
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

~OTAR.AR.EA NR..272 

din.. 29.07.20:J...3 

Privind: Aprobarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL pentru obiectivul 
<CONSTRUIRE COMPLEX MULTIFUNCTIONAL FALEZA DUNARII 

v • 

3S+P+24E PENTRU PA RCA RI SUPRAETAJATE SPA TIl 
v • 

COMERCIALE $1 APARTAMENTE>, la adresa FALEZA DUNARII 
ZONA STRAzII GRIVITEI, initiat de FIN.CO.GE.RO.SpA CATANIA 
ITAL/A. 

CONSILIUL LOCAL l.1II:UN"ICIPAL ElRAII....A.. 

La ini~iativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand In vedere referatul de aprobare al ini~iatorului, cere rea 

nr. 25108/13.06.2013 a FIN.CO.GE.RO SpA ~i H.C.L.M. Braila 
nr.361/27.12.2012, privind prelungirea valabilita~ii Planului Urbanistic General ~i 
a Regulamentului de Urbanism, aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.2/31.01.2001, 
pana la data de 30.12.2015; 

Vazand raportul de. specialitate ~i raportul privind informarea ~i consultarea 
publicului ale Institutiei Arhitectului $ef, precum ~i raportul comisiei de 
specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila; 

In conformitate . cu prevederile art. 32, art. 47 ~i art. 56 din Legea 
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului ~i urbanismul, cu modificarile ~i 
completarile ulterioare, Ordinul Ministerului Dezvoltarii ~i Turismului nr. 
2701/2010 ~i Regulamentul Local de implicare a publicului In elaborarea sau 
revizuirea plan uri lor de urbanism pentru Municipiul Braila, aprobat prin H.C.L.M. 
nr. 156/20.04.2011; 

In baza art. 3~ alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (5) lit. c) din Legea 
nr. 215/2001, republicata, cu modificarile ~i completarile ulterioare; 

In temeiul art. 45 alin. (1) ~i alin. (2) lit. e) coroborat cu art. 115 alin. (1) 
lit. b) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu 
modificarile ~i completarile ulterioare; 

~OTAR.ASTE: 

Art. 1 Se aproba PLANUL URBANISTIC ZONAL $; REGULAMENTUL 
LOCAL DE URBANISM pentru obiectivul <CONSTRUIRE COMPLEX 
MUL TlFUNCTfONAL FALEZA DUNARII 3S+P+24E PENTRU PARCARI 
SUPRAETAJATE SPA TIl COMERCIALE $1 A PART AMEN TE>, la adresa 

v • v 

FALEZA DUNARII ZONA STRAZII GRIVI!EI, initiat de FIN.CO.GE.RO.SpA 
CATANIA ITAL/A, conform anexe/or nr.1 $; 2, parti integrante din prezenta 
hotarare. 
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Art.2 Planul Urbanistic de Zonal se va integra in Planul Urbanistic General 
al Municipiului Braila, cu modificarea indicilor de ocupare ai terenului prezentat. 

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Institu~ia Arhitectului gef, iar Secretarul Municipiului Braila 0 va 
comunica celor interesa~i ~i 0 va aduce la cuno~inta publica. 

PRE$EDINTE DE $EDlNT A, • 
HARIA ALEXANDRU 
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PROIECT NR. 12013 
PU.N URBANISTIC ZONAL PENTRU 

CONSTRUIRE COMPLEX MULTIFUNCnONAL "FALEZA DUNARII" 3S+P+24 PENTRU PARCARI 
SUPRAETAJATE, SPATII COMERCIALE SI APARTAMENTE 

REGULAMENT 

DENUMIREA OBIECTIVULUI: PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE COMPLEX 
MULnFUNCnONAL"FALEZA DUNARII" 3S+P+24 PENTRU PARCARI SUPRAETAJATE, SPAn I 
COMERCIALE SI APARTAMENTE CF. AVIZ DE OPORTUNITATE NR.2f.3.03.2011 
• BENEFICIAR: PRIMARIA MUN. BRAILA 

S.C. FINCOGERO SPA CATANIA -ITALlA 
• PROIECTANT GENERAL: 
• DATA ELABORARII: 2013 



PROJECT NR. /2013 
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU 

CONSTRUIRE COMPLEX MULTIFUNCnONAL"FALEZA DUNARII' 3S+P+24 PENnRU PARCARI 
SUPRAETAJATE. SPATII COMERCIALE SI APARTAMENTE 

I CUPRINS 

TITLU I. • PRE5CRIPTII GENERALE 
Domenlul de aplicare 
Corelart cu alte documentatii de urbanism 
Diviziunea terttortului in zone functionale ~i unitati teritortale de refertnta (U.T.R.) 
Structura regulamentului local de urbanism 

TITLU II. - PRESCRIPTII 5PECIFICE PENTRU UNITATILE nERITORIALE DE REFERINTA 

1. Z1 -ZONA AGREMENT. COMERT. ALIMENTATIE PUBLICA. TURI5M SI LOCUIRE 

2. Z2 - ZONA AGREMENT. COMERT. ALIMENTATIE PUBLICA 51 TURISM 

3. Z3· ZONA LOCUIRE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 

4. Z4-Z0NA LOCUIRE COLECTIVA 

5. Z5-Z0NASANATATE 

6. Z6- ZONA ADMINISTRATIE PUBLICA. AGREMENT. ALIMENTATIE PUBLICA SI TURISM 

7. Z7-Z0NAFALEZA 
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PROIECT NR. 12013 
PLAN URBAN/STIC ZONAL PENTRU 

CONSTRUIRE COMPLEX MULTIFUNCTIONAL"FALEZA DUNARII" 3S+P+24 PENTRU PARCARI 
SUPRAETAJATE, SPATII COMERCIALE SI APARTAMENTE 

I TITLUL 1 - PRESCRIPTII GENERALE 

1.1 DOMENIUL DE APLICARE 

Zona studiata este localizata in zona centrala a munciplului Braila, Include 0 parte din faleza si 
acees la canalul Dunare-Marea Neagra si cuprincte locuinte colective, sanatate, administratie publica, 
comer! , turism , loisir si spatii verzi. 

Zona studiata prtn P.U .Z. este delimitata de : 

- La N-V calea calarasilor; 

La N-E alee aferenta Liceu G.M. Murgoci 

La S-E Canal Dunare-Marea Neagra 

- La S-V Strada Tineretului 

Suprafata terenului care a generat studiul PUZ-u1ui are urmatoarele vecinatati : 

la nord- vest: ansamblu blocurl P+8E ·P1,P2,P3 

- la sud- vest: str. Vad Spital 

la sud-est: Promenada 

la nord- est: Centru Financiar Braila 
Amplasamentul studiat este liber de constructii. 

1.2 CORELARI CU AL TE DOCUMENT A Til 

Prolectul a fost corelat cu urmatoarele documentatil si hotarart: 

Plan Urbanistlc General Bralla Etapa I · I. P. J. Braila, 1994; 

H.C.l.M. 42612009 
H.C.l.M. 25912011 
H.CLM. 33912007 

1.3 DIVIZIUNEA TERITORIULUIIN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE 
REFERINTA 

Suprafata cuprinsa in prezentul PUZ se incadreaza in urmatoarele zone functlonale 

- Z1-Z0NA AGREMENT, COMERT, ALIMENTATIE PUBLICA, TURI5M 51 LOCUIRE 
- Z2 - ZONA AGREMENT, COMERT, ALIMENTATIE PUBLICA 51 TURI5M 
- Z3 - ZONA LOCUIRE 51 FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 
- Z4 - ZONA LOCUIRE COLECTIVA 
- Z5-Z0NASANATATE 
- Z6 - ZONA ADMINI5TRATIE PUBLICA, AGREMENT, ALIMENTATIE PUBLICA 51 TURI5M 
- Z7 - ZONA FALEZA 
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PROIECT NR. /2013 
PLAN URBAN/STIC ZONAL PENTRU 

CON5TRUIRE COMPLEX MULTIFUNCTIONAL "FALEZA DUNARlI" 3S+P+24 PENTRU PARCARI 
5UPRAETAJATE, 5PATII COMERCIALE 51 APARTAMENTE 

1.4.STRUCTURA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 

Generalitati: Caracterul zonel 

SECTIUNEA I: Utllizare functlonala 
ARTICOLUL 1 - utilizarl admlse 
ARTICOLUL 2 - utilizari admise cu conditionari 
ARTICOLUL 3 - utilizari interzise 

SECTIUNEA II: Conditii de amplasare, echipare ~i configurare a cladirilor 
ARTICOLUL 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete, fonne, dimensiuni) 
ARTICOLUL 5 - amplasarea cladlrilorfata de alinlament 
ARTICOLUL 6 - reglm de construlre; retrageri fata de limilele laterale poslerioare ale parcelelor 
ARTICOLUL 7 - inallimea maxima admlslbila a cladirilor (0' 
ARTICOLUL 8 - aspectul exterior al cladirilor _ 
ARTICOLUL 9 - circulatii ~i accese 
ARTICOLUL 10 - stationarea autovehiculelor 
ARTICOLUL 11 - conditii de echipare edilitara 
ARTICOLUL 12 - spallilibere ~I spatll plantate 
ARTICOLUL 13 - imprejmuiri 

SECTIUNEA 111: Poslbllltati maxlme de ocupare ~i utilizare a terenulul 
ARTICOLUL 14 - procenl maxim de ocupare a terenulul (POT) 
ARTICOLUL 15 - coeficienl maxim de utilizare a terenului (CUT) 

TITLUL 2 - PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE 
REFERINTA 

Z1-Z0NA AGREMENT, COMERT, ALiMENTATIE PUBLICA, TURISM SI LOCUIRE 

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI 

In aeeasta categorie intra intr-o proportie insemnata dotari de foloslnta periodica, servicii care 
se adraseaza unei populatii mai numeroase decat zonele de servlre directa. servlcii interes general, 
comert, alimentaUe publica, restaurante, etc. 

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA 

Z1 - Art.1 • utillzarl admlse 

- sunt admise unnatoarele utilizari: 
• locuire calecliva si in regim hotelier; 
• birouri 
• servicii comerciale, 
• camer! cu amanuntul; 
• restaurante, barun, cafetani, cafenele, etc. 
• parcari supraetajate; 

'/ . . ~ .zone.~elaxare si de dlstractle( bow1lng,blliard, spatli distractie copll, s.a) 
zona IOlslr Sl spatll verzl; 
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PROIECT NR. 12013 
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU 

CONSTRUIRE COMPlEX MUL TIFUNCTIONAL"FALEZA DUNARII" 3S+P+24 PENTRU PARCARI 
SUPRAETAJATE. SPATII COMERCIALE SI APARTAMENTE 

Z1 - Art.2 - utilizarlinterzise 

Se interzic urmatoarele utilizari: 
- activitati care utilizeaza pentru depoznare si productie terenul vizibil din circulatiile pub lice 

sau din Institutlile publlce 
- anexe pentru ere§terea anlmalelor pentru productie §i subzistenta; 
- orice aetivitati productive, 
- constructii provizorii de orice natura, 
- depozitarea de substante inflamabile sau toxice; 
- depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; 
- statli de Intretinere auto 
- platforme de precolectare a deseurilor urbane 
- constructii provlzorii de orice natura; cu exceptia celor peniru organizare de santier pe durata 

existentei santieru lui; 
- orice lucrari care diminueaza spatille publice plantate; 
-Iucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de 

pe parcelele ad/acente sau care impiedica scurgerea corecta, evacuarea si colectarea apelor 
meteorice. 

SECTIUNEA ,,: CONDIT" DE ·AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR 

Z1 • Art.3 caracteristicl ale parcelelor 

- cladlrile 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 aslgurate din circulatia publica prin 
intermediul unor circulatii private. 

Z1 - Art.4 - amplasarea tata de allnlament 

- Aliniamentul esle definit in sensu I prezentului regulament ca flind Iinia de demarcatie intre 
domeniul public si proprietatea privata. 

- cladirile se vor dispune de preferinta izolat si se vor retrage de la aliniament cu minim 5.0 
metri 

Z1 - Art.S- amplasarea tala de IImitele laterale si posterioare ale parceletor 

- cladirile inalte vor avea fatade laterale si sa vor ratrage de la limitele parcelei cel putin1 0.0 m 
- la noile construetii se vor aslgura obligatoriu, condnille de orientare, insorire si i1uminat 

natural In conformltate eu actele normative in v/goare (RGU 11995. OMS 536/1997 etc.); 
• retragerea fata de Iimna posterioara a parcelei eel putin de 10.0 metri. 

Z1 • Art.6 • inaltimea maxima admisibila a eladirilor 

-/naltimea constructiilor nu va depasi 3S+P+24E (120.00m). 

Z1 • Art.7 - aspectul exterior al cladirllor 

• Aspectul clad irilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat cerintelor 
speclflce unel diversitatl de funcliunl sl exprlmarli prestiglului Investttorilor dar cu conditia realizarii 
unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazlior zonei m'xle, de 
particularitatlie sttului. de caracterul general al zonei si de arhttectura cladirilor din veci e 
se afla in relatii de covlzibilitate t-t-
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PROIECT NR. /2013 
PLAN URBAN/STle ZONAL PENTRU 

CONSTRUIRE COMPLEX MULTIFUNCTIONAL"FALEZA DUNARII" 3S+P+24 PENTRU PARCARI 
SUPRAETAJATE, SPATlI COMERCIALE SI APARTAMENTE 

- Aspectu[ c[adirilor va ex prima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde 
exigente[or actuate ale arhfteclurii europene de "coerenta" si "e1eganta" 

- Se va aslgura 0 tratare slmUara a tuluror fatadelor acelelasi c[adlri avand in vedere 
perceperea acestora din c1adirile inalte 

- Se va acorda atentie modulul de lratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile introO 
perspectiva descendenta din cladlrile Inalte 

- Sunt interzise Im[tatiile de materia[e ca: piatra falsa, caramida fa[sa, lemn fals, folosirea in 
exterior a uoor materiale fabricate pentru interior 51 materialele de construcrie precare (de tip 
asbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc.) 

-In cazu[ acoperirii in terasa acesta poate fi circulabiia, amenajata cu pergole si inverzita. 
- Se interzice folos[rea azbocimenlu[ui pentru acoperirea c[adiri[or. 
- Se [nterzice realizarea calcane[or vizibile din circulalii[e publice. 

Z1 - Art.8 - circuJatii si accese 

Parce[a este construibUa numa[ daca are aslgurat un acces carosabil de min. 4,OOm [ali me ( 
dintroO circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile 
invecinate. Caracteristiclle acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mij[oace[or de 
stingere a incendiilor. 

- Se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau numai in 
timpul programului de functionare precum si pentru accese de serviciu 

- In toate cazurile este obligatorie aslgurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu 
dificu[tati de deplasare 

Z1 - Art.9 - stationarea autovehiculelor 

- Stationarea autoveh[culelor necesare functionarii diferitelor actlvHati se admfte numai in 
parcarile special amenajate, deci in afara clrculatiilor publice 

- Calculul capacitalli de parcare in functie de oblectiv, modul de amplasare sl detaliile de 
proiectare se vor asigura in conformitate cu "Normallvului departamental pentru proiectarea parcajelor 
de autelurisme in 10caiitaU urbane" (indicativ P132-93) 

Z1- Art.10 · condltll de echloare edllitara 

Apa potablla 

- Olice constructie noua trebuie sa fie racordata ia releaua publica de distributie a apei 
potabile sau sa-si aiba asigurat necesarul din sursa proprie, cu avlzullnspectoralulul Sanitar. 

Pentru alimentarea ansamblului cu apa se va realiza un bransament din conducta existenta 
ce se afla la 10,5m dlstanta de la imprejmuirea existenta pe latura de N-E a terenului. 

Canalizare menalera 

- Racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie penlru orice constructie sau Instalatie 
noua. 

Ansamblul propus se va racorda la reteaua de canalizare pluviala printr-un bransament din 
conducta existenta care se afla la 60 m distanta de la imprejmuirea existent pe latura de N-V a 
ampasamentului sludiat. 

Canalizare pluviaJa 

- Amenajarile pe orice teren trebulesc astfel realizate Incat sa permita scurgerea apeler 
meteorice spre releaua publica colectoare a acestora. 
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PROIECT NR. 12013 
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU 

CONSTRUIRE COMPLEX MUL nFUNCTIONAL "FALEZA DUNARII" 3S+P+24 PENTRU PARCARI 
SUPRAETAJATE, SPAnl COMERCIALE SI APARTAMENTE 

• Racordarea burlanelor la canalizarea pllNiala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare 
pentru a se evlta produce rea ghetli. 

• Ansamblul propus se va racorda la releaua de canalizare pluviala existenta la 10m de la 
imprejmuirea existent pe latura de N·V a lerenului studia!. 

Retele electrice, telefonlce 51 CATV 

• Cablurile de alimentare cu energie electrica destinata consumului particular ca si iluminatului 
public, de asemenea sl retelele de telecomunlcatll trebuiesc introduse in subteran. In caz de 
imposibilitate tehnica si numai atunci, pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca Iiniile de comisa ale 
imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor. 

• Bransamentele, pe cat poslbll trebuiesc ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora, ele 
trebuiesc plasate la extremitalile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica. 

Gaze 

· Toate conductele In afara Imobllelor vorfi amplesate in subteran. 

5alubrltate 

· Orice cladire precum sl orice unitate cu caracter lucraliv, pentru odihna sau recreere, trebuie 
sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in containere. 

Zl • Art.ll • spatlilibere sl spatli plantate 

• spatllle neconstruite sl neocupale de accese si lroluare de garda vor fi inierbale si planlate 
cu un arbore la fiecare 100 mp . 

• se recomanda ca penlru imbunatatirea mlcrocllmalulul si penlru prolectie constructlel sa se 
evlte impermeabilizarea terenului peste minimum neceser pentru accese, circulatii pietonale, terase 

• parcajele la sol, acolo unde sunt admlse vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de 
parcare 

· spatiul dintre alinlamenl (limlta dlntre proprletate si domenlul public) si alinierea principala a 
cladinlor va fI tralal In mod obllgalorlu ca spatlu verde sau spaUu Iiber clrculaliei pletonale 

• se vor identlfica, proteja si pastra in tlmpul executarii constructiilor arboni importanti existenti 
avand peste 4,00 m. inaltime si diametrul tulpinli peste 15,00 cm. in cazul taieni unui arbore se vor 
planta in schlmb alii 10 arbori In penmetrul unor spatii plantate publice din apropiere 

• se va aslgura amenajarea peisagistica adecvata a curtilor acoosibile pUblicului sau doar 
locatarilor daca aoostea vor fl vlzlbile din clrculaliile publlce; 

• pentru construcliile de loculnte vor fi prevazute spatii verzl sl plantate, in funcUe de tlpul de 
locuire, dar nu mai putin de 2,00 mp de locuitor. 

Zl - Art.12 - imprelmulrl . 

• Ansamblurile rezldentiale propuse si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipslte de 
gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, 
cafenele, etc. 

5ECTIUNEA III: P051BILITATI MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULUI 

Zl - Art.13· procentmaXlm de ocupare a terenuluj (POT) 



PROIECT NR. /2013 
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU 

CONSTRUJRE COMPLEX MULTIFUNCTIONAL'FALEZA DUNARH" 3S+P+24 PENTRU PARCARI 
SUPRAETAJATE. SPATH COMERCIALE SI APARTAMENTE 

domeniuJui public si niei elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini. copertine. etc. Curtile 
de aerisire pana la 2,0 mp., suprafata incluslv. intra in suprafata construita. 

Z1 : POT = 60 % (teren ocupat de constnuctii) 

Z1 - Art.14 - coeticient maxim de utllizere a terenului (CUT) 

Z1: CUT = 4,00 ( Coefieientul de utllizare pentru amplasamentul ce a generat PUZ este 
raportat la suprafata zonel de infiuenta S=12976.00 mp) 

- Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul 
dlntre suprafata construita desfasurata 51 suprafata parcelei 

- in calculul suprafetei construite desfasurate nu sunt incluse suprafata garajelor si spatiilor 
tehnice amplasate in subteran precum si suprafetele balcoanelor si teraselor deschise precum si a 
podurilor neutilizabile 

Z2 - ZONA AGREMENT, COMERT, ALiMENTATIE PUBLICA sl TURISM 

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI 

In aceasta categorie intra Intr-o proportle Insemnata dotari de foloslnta periodica, servicii care 
se adreseaza unei populatii mal numeroase decat zonele de servire dlrecta. servlcllinteres general . 
comert, alimentatie publica. restaurante. etc. 

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA 

Z2 - Art.15 - utillzari admise 

- sunt ad mise urmatoarele utilizari: 
• hoteluri, pensiuni ; 
• birouri 
• servieii comerciale, 
• comert cu amanuntul; 
• restaurante, baruri. cofetarii, cafenele, etc. 
• parcari 6upraetajate; 
• zone agrement. relaxare si de distractle( bowling.biliard. spatii distractle copll, s.a) 

zona loislr si spatii verzi; 

Z2 - Art.16 - utilizari Interzise 

Se interzic urmatoarele utilizari: 
- activitati care utillzeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiiie publice 

sau din institutiile publice 
- anexe pentru cre~terea animalelor pentru productie ~i subzistenta; 
- orice activitati productive. 
- constructii provizorii de orice natura, 
- depozitarea de substante inflamabile sau toxice; 
- depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; 
- statii de intretinere auto 
- platforme de precolectare a deseurilor urbane 
- constructii provizorii de orice natura; cu exceptia celor pentru organlzare de santler pe durata 

exlstentelsantierului; 
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PROIECT NR. 12013 
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU 

CONSTRUIRE COMPLEX MULTIFUNCTIONAL "FALEZA DUNARII" 3S+P+24 PENTRU PARCARI 
SUPRAETAJATE, SPATII COMERCIALE 51 APARTAMENTE 

- orice lucran care diminueaza spatlile publice plantate; 
- lucran de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de 

pe parcelele adiacente sau care impiedica scurgerea corecta, evacuarea si colectarea apelor 
meteonce. 

SECTIUNEA II: CONDITIl DE AMPLA5ARE, ECHIPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILOR 

Z2- Art.17 - caracteristlcl ale parcelelor 

- pentru toate categonile de functiuni, se recomanda Iotizarea terenului in parcele avand minim 
500 mp. sl un front la strada de minim 12.0 metn, In cazul constructiilor insirulte dintre doua calcane 
latera Ie sl de minim 18,0 metn In cazul constructillor cuplate la un calcan lateral sau independente; in 
functie de necesitati vor pulea fi concesionate sau cumparate una sau mai multe parcele adlacente; 

Z2- Art.18 - amplasarea fata de aliniament 

- Alinlamentul este definit in sensul prezentului regulament ca fiind linla de demarcatie intre 
domenlul public 51 proprietatea privata. 

- pentru toata zona de reglementare Z2 se Impune 0 retragere de 5,50m de la alinlament 

Z2 - Art.19- amplasarea fata de limltele laterale si posterioare ale parcelelor 

- cladinle se vor amplasa in nagim izolat, si se vor retrage de la limitele laterale ale parcelei 
minim 3.00 metn 

- cladirile se vor retrage fata de Iimita posterioara la 0 dlstanta de eel putin jumatate din 
Inaltimea cladlril masurata la comlsa dar nu mai putin de 5.0 metri; 

Z2- Art.20 • inaltimea maxima admislblla a cladlrllor 

- Inaltimea constructlilor nu va depasi P+5E (24.00m). Nu este reglementat numarul de 
subsolun, aeesta va fil stablllt In unna studlului geotehnic. 

Z2· Art.21 • aspectul exterior al cladlrllor 

- Aspectul c1adirilor, reclamelor 51 elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat cerintelor 
speclflce unei diversltatl de tunctiunl 51 exprimarii prestigiululinvestttorilor dar cu condttia realizani 
unor ansambluri compozitionaie care sa tina seama de rolul social al strazilor zonel mlxte, de 
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhltectura cladirilor din veclnatate cu care 
se afla in relatli de covizlbilitate 

- In cazul constructiilor noi care se vor cupla cu constructii exlstente acestea vor prelua 
caracteristicile generale ale vecinatatilor (gabarit. scara, registre, materialitate); se Interzic tatadele 
care aduc prin materiale, culoare sau volumetrie 0 nota dlscordanta cu ambianta eXistenta; 

- Aspectul cladlrllor va exprima ca racterul si reprezentativitatea functiunli si va raspunde 
exigentelor actuale ale arhltecturii europene de "coerenta" si "eleganta" 

- Se va asigura 0 tratare similara a tuturorfatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere 
perceperea acestora din ciadirile inalte 

- Sa va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o 
perspectiva descendenta din cladirile Inalte 
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- Anexefe vizibile din circulatille publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu eladirea 
principala. 

- Se Interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publica. 

Z2 • Art.22 - cfrculatll sf accese 

Parcela este construiblla numal daca are asfgurat un aecas carosabil de min. 4.00m latlme 
dintro{) circulatie publica In mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile 
invecinate. Caracteristicile acceselor fa drumurile publice trebule sa permita interventia mijloacelor de 
stingere a incendiilor. 

- Se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau numai in 
timpul programului de functionare precum si pantru accese de serviclu 

- In toate cazurlle este obligatorie asigurarea accesului in spaWle publice a persoanelor cu 
dificuftatl de deplasare 

Z2 - Art.23 • 5tationarea autovehiculefor 

- Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in 
parcarile special amenajate. dec! in afara circulatiilor publice 

- Calculul capacltatil de parcare in functie de obiectiv. modul de amplasare 51 detalii le de 
proiectare se vor asigura In conformitate cu "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor 
de autoturisme In locantatl urbane' (Indicativ P132-93) 

Z2- Art.24 • conditii de echipare edilitara 

Apa potabila 

- Orice constructie noua trebule sa fie racordata la reteaua publica de distributie a apei 
potabile sau sa-51 aiba aslgurat necesarul din sursa proprie. cu avlzul Inspectoratului Sanitar. 

Canalizare menafera 

- Racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constnuctie sau Instalatie 
noua. 

Canallzare pluvial a 

- Amenajarile pe orice teren trebuiesc astlel realizate incat sa permita scurgerea apelor 
meteorice spre reteaua publica colectoare a acestora 

- Racordarea burlanelor la canalizarea pluvlala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare 
pentru a se evlta producerea ghetil 

Retele electrice. telefonice 51 CATV 

- Cablurile de alimentare cu energie electrica destinata consumului particular ca si i1uminatului 
public. da asemenea si retelele de teleoomunicatii trebulesc introduse in subteran. In caz de 
Imposibilitate tehnica si numai atunci. pot fi dispuse astlel incat sa urmareasca IInlile de comlsa ale 
imobilelor. cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor. 

- Bransamentele. pe cat poslbll trebulesc ascunse; in caz de Imposlbilitate tehnica majora. ele 
trebuiesc plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se apllca. 

- Toate conductele in atara imobilelor vor fi amplasate in subteran. 

--~-------------------------------------------------------------------'0 
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Salubrilale 

• Orice clad ire precum sl orice unitate cu caracter lucra~v, pentru odihna sau recreere, trebuie 
sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in containere. 

Z2 • Art.25 • spati! libere si spatii planlate 

• spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate 
cu un arbore la fiecare 1 DO mp . 

• se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului 51 penlru protectia eonstructiei sa se 
evite impermeabilizarea terenului peste minimum neeesar pentru accese, circulatii pietonale, terase 

• parcajele la sol, acola unde sunt admise vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de 
pa rca re 

· spatiul dintre aliniament (IImlta dintre proprietate 5i domeniul public) si alinierea princlpala a 
cladirilar va fi tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde sau spatlu liber clrculatiei pietonale 

• se vor Identifica, proteja sl pastra in timpul executarii construet/llor arborii Importantl existentl 
avand peste 4,00 m. Inallime 51 dlametrul tulpinii peste 15,00 em. in cazul talerii unul arbore se vor 
planta in schlmb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere 

• se va asigura amenajarea peisagistica adeevata a curtilor accesibile publicului sau doar 
locatarilor daca acaslea vor tl vlzlbile din circulatlile publiee; 

Z2 - Art.26 - Imprejmulri 

• servicile ratrase de la aliniament pot fi Iipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau cu 
garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, catenele, etc. 

· Imprejmuirile de pe Iimitele latera Ie ~i poslerioare ale parcelelor pol fi opace, vor avea 
inaltimea maxima de 2,00 m ~I panta de scurgere va fi orientata spre parcela proprietarulul 
imprejmuirii; 

- imprejmuirile pot fi dublate eu gard viu. 
· nu se admit decat imprejmuiri de gard viu cu inaltimea maxima de 1 ,20m. 

5ECTIUNEA III: P051BILITATI MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULUI 

( Z2 - Art.27 - procen! maxim de ocupare a lerenului (POT) 

- Procentul de ocupare a terenulul in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre 
proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra ootei terenului natural si suprafata parcalei. In calculul 
proiectlel nu vor fi incluse iesirile In exterior a balooanelor inchise sau deschise In consola dea5upra 
domeniuluipublic si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine, etc. Curtile 
de aerislre pana la 2,0 mp., suprafata Inclusiv, intra In suprafata construlta. 

Z2 : POT = 60,00% (teren ocupa! de conslructii) 

Z2- Art.28 - coeticient maxim de utlllzare a terenului (CUn 

Z2: CUT '" 2,00 

raportul 
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I Z3 - ZONA LOCUIRE 

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI 

Aceasta categorie cuprinde locuinte individuale exlstente sl colective mlcl cu maxim P+2+M 
nlveluri . 

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA 

Z3 " Art.29 " utilizari admise 

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izelat 
- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a ( '. 

unel suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent; 
- functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse 

fara noclvltate, blrouri pentru exercltarea de profesluniliberale (avocatura, arhltectura, mediclna etc.) 
in limita a maxim 25% din AC 

Z3 - Art.3D - utlllzari Interzlse 

Se interzic urmatoarele utilizarl: 
- activitatl care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile pub lice 

sau din institutiile publice 
- anexe pentru cre~terea animalelor pentru productie ~i subzistenta; 
- orice actlvitatl productive. 
- constructii provizoril de orice natura, 
- depozitarea de substante inflamabile sau toxice; 
- depozitari de materiale refoloslbile; platforme de precolectare a deseuri lor urbane; 
- staW de intretinere auto 
- platforme de precolectare a deseurilor urbane 
- constructil provlzorll de orlce natura; cu exceptla celor pentru organlzare de santier pe durata 

existentei santlerului; 
- orice lucrari care diminueaza spatiile publice plantate; 
- lucrari de terasamen! de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructlile de 

pe parcelele adlacente sau care impiedica scurgerea corecta. evacuarea si colectarea apelor 
meteorice. 
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5ECTJUNEA II: CONDITII DE AMPLA5ARE, ECHIPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILOR 

Z3- Art.31 - caracterlsticl ale parcelelor 

- se considera construiblle parcelele care indeplinesc urmatoarele condltii cumulate: 

(1) - dimensluni minime 
regimul de dimensiune minima in alte 
construlre zone 

Suprafata Front (m) 
(mp) 

Inslrult 150 8 
cLiPiat 250 12 
Izolat 300 14 
parcela de reducere cu reducere cu 
colt 50mp 25% psntru 

fiecare 
(atada 

• conform Regulamentului General de Urbanism 

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau eel putin egala cu lalimea acestela, dar nu 
mai mica de 12.0 metn; 

- pentru parcelele construite se mentin conditille existente dace se respecta conditille de 
ocupare sl utilizare a terenulul conform Art. 41 sl Art. 42. 

Z3- Art.32 - amplasarea cladlrllor fata de alinlament 

- Aliniamentul este datinit in sensul prezentului regulament ca fiind Iinia de demareatle intre 
domeniul public sl proprietatea privata. 

- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu 0 distanta de minim 5.0 metri in cazul strazilor 
de categoria lsi" si minim 4.0 metri in cazul strazilor de cetegoria I"; 

- cladirile se pot dispune pe aliniament daca aeeasta este tipologia predominanta a zonei 
respective, cu exceptia calor a caror Inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor 
retrage cu diferenta dintre inaltlme sl distanta dintre aliniamente dar nu eu mai putln de 4.0 metrl; 

- retragerea de la aliniament se va eVRa daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare 
buna sau cu valoare urbanlstlca, daca nu exlsta alte condftlonari; 

- In cazul amplasarii eonstructillor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri 
catre domeniul public daca nu depasesc 0.90 m de la alinierea spre strada si aslgura 0 distanta de 
4.00 m pe verticala, de la cota terenului amenajat; comisele pot iesl din alinierea strazii cu maximum 
1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mal mult de 1.20 metri; 

- raoordarea alinlamentelor la Intersectiile strazilor se va face prin taierea coltulul dupa a IInie 
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12.0 m in cazul strazilor de 
categoria I si II si de minim 8.0 m la cele de categoria III; 

- in cazul cladlrilor Insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele 
strazl (semi-cuplate sau izolate). 

Z3 - Art.33- amplasarea cladlrjlor fata de IImltele laterale sl posterioare ale parcelelor 

- cladirile construite In regim Insiruit se va dispune cu calcane avand 0 '10""';[11" 
15.0 metn pe IImitele latera Ie ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor int()arc~ 
ambele strazi; 
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- in cazul segmentarli Inslrulril, spre Interspatlu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de ia 
limita propJietatii la 0 distanta de cel putln jumatate din inaltimea la comisa in punetul eel mai inalt fata 
de teren dar nu cu mai pulin de 3.0 metri; 

- In cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0 m, dar nu mai mult 
de }S din adancimea parcelei; 

- cladirile seml.cuplate se vor alipi de calcanul cladlrii de pe parcela alaturata si se vor retrage 
fata de cealalta limita la 0 distanta de cel putln jumatate din inallimea la cornisa In punctul eel mal 
inalt fata de teren dar nu cu mal pulin de 3.0 matri; In cazul in care parcela se Inveclneaza pe ambele 
limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va 
reallza in reglm izolat; 

- cladlrile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu eel putln jumatate din inaltimea 
la comlsa dar nu cu mai putln de 3,0 metri; 

- in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra 
strazii trebuie retrase cu 1.0 metru de la limltele laterale ale parcelel, In zona de cuplare; 

- cladirile vor fi astfel dlspuse pe parcela incat sa asigure orienta rea ferestrelor Incaperilor de ( 
locuit catre strada , sau caire fundul parcelel astfellncat numarul Incaperilor cu orientare defavorabila 
in cadrul parcelei sa fie minim; 

- raportul dintre dimensiunlle fiecarei cladlri de pe parcela va fi cuprins intre 0.5 si 2.0; 
- retragerea fata de limija posterioara a parcelel va fi egala cu jumetate din inaltimea la comisa 

masurata in punetul cel mai inalt fata de teren dar nu mai pulin de 5.0 metri; 
- In cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retrageraa cladlriior izolate pe 

latura posterioara a parcelel numai in cazul in care pe aceast limlta exlsta deja calcanul unel cladlri 
principale de locuit iar allplrea respeeta inallimea sl lalimea aeestui (nu se iau in conslderare garaje 
sau anexe gospodaresti); 

- dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca aeeslea 
nu depasesc Inaltimea Imprejmuirii. 

Z3- Art.34 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor 

- Inaltlmea eonstructillor nu va depasl P+2E+M (16,OOm). Nu esle reglementat numarul de 
subsoluri, acesta va fil stabiiit In urma studlulul geotehnlc. 

Z3 - Art.35 - aspectul exterior al cladirilor 

- cladlrile noi sau modificarlle Ireconstruetllle de cladirl exlstente se vor integra in caraeterul 
generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhiteetura sl finisaje; 

- toate cladirile vor fl prevazute cu Invelitoare din materiale durablle; se reeomanda utilizarea 
cu precadera a invelitoarei traditionale de olane; 

- garajele si anexele vlziblle din circulatille publice se vor armoniza ca finisaje sl arhilectura cu 
cladirea principala; 

- se interzice foloslrea azboclmentulul sl a tablel stralucltoare de aluminiu pentru acoperirea 
cladiJilor, garajelor si anexelor. 

Z3 - Art.36 - clrculatii 5i accese 

Parcela esle construibiia numai daca are asigurat un aeces carosabil de min. 4,OOm latime 
dintr-o clrculatie publica In mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile 
invecinate. Caraeteristiclle accaselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de 
stingere a incendiilor. 

- Se pot realiza pasaje sl curti comune private accesiblle pubiicului permanent sau numai in 
. timpul programului de funetionare precum si pentru accese de servlclu 

------------------------------------------------------------------------14 
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- In toate cazurile este obligatorie aslgurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu 
diflCultati de deplasare 

Z3 - Art.3Z - statlonarea autovehiculelor 

- Stationarea autovehlculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admlte numai in 
parcarlle special amenajale, declln afara clrculaHiior publice 

- Calculul capacitatii de parcare In functle de obiectiv, modul de amplasare sl detaliile de 
proiectare se vor asigura In conformltate cu "Normalivului departamental pentru proiectarea parcajelor 
de autoturisme in localitati urbana" (Indlcativ P132-93) 

Z3· Art.3a - condltii de echlpare edilitara 

Apa potabila 

- Orice constructie noua lrebule sa fie racordala la reteaua publica de dlslrlbutle a apei 
polablle sau sa-sl alba aslgurat necesarul din sursa proprie, cu avizullnspecloralulul Sanltar. 

Canallzare menajera 

- Racordarea la releaua de canaliza re esle obligalorie pentru orlee constructie sau inslalatie 
noua. 

Canallzare pluvlala 

- Amenajarile pe orlce teren lrebulesc astfel reallzate incat sa permita scurgerea apelor 
meleorice spre reteaua publica' colectoare a acestora 

- Racordarea burlanelor la canalizarea pluvlala esle obligatoriu sa fie facuta pe sub troluare 
pentru a se evita produce rea ghe\li 

Retele electrica, telefonlce sl CATV 

- Cablurile de allmenlare cu energie eleclrica destinata consumului particular ca si iluminalului 
public, de asemenea si relelele de lelecomunlcalli Irebuiese Inlroduse In subleran. In caz de 
imposibilitale lehnica si numai aluncl, pol fi dlspuse astfel incal sa urmareasca IIniile de comisa ale 
imobilelor, eu seopul de a se confunda eu zonele de umbra ale acoperisurilor. 

- Bransamentele, pe cat poslbil trebulese aseunse; In caz de imposibilitale tehnlca majora, ele 
trebuiesc plasate la extremitatile fatadelor si vopsite In tonul fatadelor pe care se apllca. 

- Toate conductele In afara Imobllelorvorfi amplasate in subteren. 

5alubrltate 

- Orice cladire precum si orice unitate cu caraeter luerativ, pentru odihna sau reereere , trebuie 
sa fie prevazule au amenajaripentru coleetarea deseurilor menajere in containere. 

Z3 - Art.39 - spat!! libere s! spatl! plantate 

- spatiile libere vizlblle din clrculatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada; 
- pe flecare parcela este obllgatorle amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de 

proteetie de minim 10% din total suprafata teren (5T); 
- spatiile neconstruite sl neocupate de accese si troluare de garda vor fi inierbate'~ , 

cu un arbors la fiecare 100mp; (;'t- ~9('~. 
(j NAQ 
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- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatulul si pentru protectia constructiei sa se 
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accese. 

Z3 - Art.40 - ImDrelmulrl 

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de 
imprejmuiri din materiale d.urabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei 
dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.; 

- gardurile spre strada vor avea lnaltimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 mejri din care un 
soclu opac de 0.50 m. si 0 parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuirile 
laterale si posterioare pot avea maxim 2.50 metn. 

SECTIUNEA III: POSIBILIT ATI MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULUI 

Z3 - Art.41 • procent maxim de ocupare a terenului (pon 

- Procentul de ocupare a terenululln sensul prezentulul regulament reprezlnta raportul dintre 
proiectia la sol a constructiel ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei. In calculul 
proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola deasupra 
domeniuluipublic si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine, etc. Curtile 
de aenslre pana la 2,0 mp., suprafata inclusiv, intra in suprafata construita. 

Z3 : POT = 70,00% (teren ocupat de constructll) 

Z3- Art.42 • coeficient maxim de utllizare a terenului (CUT) 

Z3: CUT = 2,00 

- Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul 
dintre suprafata construita desfasurata si suprafata parcelei 

( 

- in calculul suprafetel construite desfasurate nu sunt incluse suprafata garajelor si spatiilor 
tehnice amplasate in subteran precum si suprafetele balcoanelor si teraselor deschise precum si a 
podunlor neutilizabile ( 

PENTRU ZONELE FUNCTIONALE Z4, Z5, Z6, Z7 SE VOR APLICA REGLEMENTARILE 51 
REGULAMENTUL DE URBANISM AFERENTE «PUG BRAILA », «PUZ ZONA 
BRAILA » 51 « PUZ FALEZA •. 
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