ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.GOS

din 1'7.10.20=24

Privind: Aprobarea PLANULUI DE AMENAJARE A TERITORIULUI
INTERCOMUNITAR STATIUNEA LACU SARAT, initiat de Consiliul
Judetean Braila.

CONSILAUUL.I.OCAL . MUNICIPAL . BRAITL.A

La initiativa domnului Primar al Municipiului Braila;

Avand 1n vedere referatul de aprobare al initiatorului, cererea
nr. 21245/15.10.2024 a Consiliului Judetean Braila, inregistrata la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 259497/15.10.2024;

Vazand raportul de specialitate Tntocmit de catre Institutia Arhitect Sef,
precum si avizul comisiei de specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, ale Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor
de aplicare a Legii nr. 350/2001, precum si ale P.U.G. al Municipiului Braila,
aprobat conform H.C.L.M. nr. 2/2001 si prelungit prin HC.LM. nr.
16/31.01.2011, H.C.L.M. nr. 361/27.12.2012, H.C.L.M. nr. 430/21.12.2015,
H.C.L.M. nr. 607/31.10.2018, H.C.L.M. nr. 647/28.11.2023;

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

HOTARASTE:

Art1 Se aproba PLANUL DE AMENAJARE A TERITORIULUI
INTERCOMUNITAR STATIUNEA LACU SARAT, initiat de Consiliul Judetean
Braila, conform anexei, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 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
Consiliul Judetean Braila, in format tiparit si in format digital, Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, pentru preluarea in Observatorul
Teritorial National.



Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, iar Secretarul General al Municipiului Bréila o
va comunica celor interesati si o va aduce la cunostinta publica.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-P0O-09-02.01.05/rev.0
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1.ROLUL REGULAMENTULUI CADRU

1.1. INTRODUCERE -~ ARGUMENTARE

Regulamentul general de urbanism reprezint sistemul unitar de norme tehnice si juridice care std
la baza elabordrii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor urbanistice (generale, zonele, locale),
operafiunilor ce vor avea lor pe teritoriul delimitat de prezenta documentatie, precum si a regulamentelor
locale de urbanism.

Proiectul de a Amenajarea Teritoriului PATIC este realizat conform structuril si metodologiei
specifice pentru planuri de amenajarea teritoriului, cuprinzénd analize si informatii referitoare ale unei aril
specifice planurilor de amenajarea teritoriului (ce cuprinde mai multe UAT-uri). Suplimentar fat3 de
aceasta analizd necesaré conform metodologiei de intocmire a planurilor de amenajarea teritoriului, a fost
solicitat, prin caietul de Sarcini, un scenariu de plan urbanistic, 0 components ce nu este specifici planurilor
de amenajarea teritoriului. Prezentul Regulament Cadru/Ghid a fost astfel intocmit la cererea
Beneficiarului (prin Caietul de Sarcini) ca instrument de lucru. Acesta nu este inclus fn metodologia
Planurilor de Amenajarea Teritoriulul 5l decl nu este piesd obligatorie in avizarea §l aprobarea acestora,
reprezenténd o piesti suplimentard, utilé in planificarea unei zone importante in teritoriu, supusi multor
presiuni §i cu mare potenglal de dezveltare intr-un pol regional.

Conform Legii 350 privind amenajarea teritoriului si urbanismul "Activitatea de amenajare a
teritoriului trebuie s& fie: globald, urmarind coordonarea diferitelor politici sectoriale intr-un ansamblu
integrat; functionala, trebuind s& {ind seama de cadrul natural si construit bazat pe valori de culturi si
interese comune; prospectivd, trebuind sd analizeze tendintele de dezvoltare pe termen lung a
fenomenelor si intervengiilor economice, ecologice, sociale si culturale si s {ind seama de acestea in
aplicare; democrsticd, asigurdnd participarea populafiel 5i a reprezentantilor ei politici la adoptarea
deciziilor,

Articolul 4
Urbanismul trebuie 53 reprezinte o activitate:

a) operationald, prin detalierea i delimitarea in teren & prevederilor planurilor de amenajare &
teritoriulul;

bl integratoare, prin sintetizarea politicilor sectoriale privind gestlonarea teritoriulul lecalitdiilor;

¢ normativé, prin precizarea modalitéiilor de utilizare & terenurilor, definirea destinatiilor si

gabaritelor de cladiri, Inclusiv infrastructurd, amenajéri $i plantaghi.”

Rolul planurilor urbanistice asadar este (conform legii 350/2001) de a detalla si delimita in teren
prevederile planurilor de amenajarea teritorlului (PATIC fiind un plan de amenajarea teritorluiul). Asadar,
nu este in scopul planului de amenajarea teritoriului de fatd sd ofere reglementéri urbanistice si detalii
operationale sau normative, acestea fiind specifice planurilor de urbanism sau proiectelor specifice, sinu
a planurilor de amenajarea teritoriului.

Scenariul urbanistic ce insofeste PATIC Lacul Sarat Brdila a fost cerut prin caletul de sarcini (ca
instrument strategic de organizare a Statiunii §i nu realizat in scopul detalierii acesteia), insd el nu face
obiectul unui PAT, propune doar reguli generale de organizare ale teritoriului in cauz3, ce vor folosi ulterior
la elaborarea de planuri de rang inferior: PUZ, PUG.

Prezentul regulament nu poate fi folosit pentru autorizarea constructiilor, insd poate ghida
autoritétile publice locale §i judejene in activitates de avizare a documentatlilor de urbanism §l &
regulamentelor locale de urbanism aferente acestora.

Regulamentul cadru de urbanism stabileste, principii de planificare, organizare a teritoriului, regulile
de ocupare a terenurilor, construclilor si 2 amenajérilor aferente acestora.



1.2. DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul general de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajdrilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, atat in intravilan, cat si in extravilan, in urmitoarele
limite (conform Figurii de mai jos):

- la nord- vest- drumul national DN2b
- lasud-est ~ drumul national DN21
- la sud- vest ~ limita Lacului Sarat 2 si terenurile agricole din continuarea acestuia

- la nord- este- limita administrativd a Comunei Chiscani (cimitirul din Br3ila, Gradina Zoologics,
terenuri industriale).
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2.TMPARTIREA TERITORIULU! IN ZONE FUNCTIONALE,
SUBZONE FUNCTIONATE S! UNITAT! TERITORIALE
SPECIFICE

2.1, UNITATI TERITORIALE SPECIFICE

Zona analizatd se Tmparte in unitdfi teritoriale specifice cu reglementédri generale, principii de
protejare si organizare. Acestea sunt detaliate pe zone si subzone functionale, iar ultericarele dezvoltéri
se vor face cu respectarea cerintelor stabilite pentru zonele sifsau subzonele functionale in care se
incadreazd parcelele.

Unitate teritoriald specificd (UTS) reprezintd subdiviziune urbanistici a teritoriului studiat, specifici
statiunilor turistice (balneare si teritoriilor inconjurdtoare influentate de dezvoltarea statiunii), delimitats
pe limite cadastrale, caracterizatd prin omogenitate funcfionald si morfologicd din punct de vedere
urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistic omogend. UTS se delimiteazi, dupi caz,
in functie de relief 5l peisaj cu caracteristici similare, sistem parcelar sl mod de construire omogen, folosinte
de aceeasi naturd a terenurilor si constructiilor.

Unitdtile teritoriale specifice ale prezentului teritoriu analizat, cu elementele sale specifice sunt:

Blpurd 2 impériires teritoriulul in UTS-uri
Zona Lacul Sérat 1
UTS LS1.1- Statiune Lacul S#rat

Zond constituita, cu tramd stradald existentd. Principalele actluni vor fl de restructurare,
modernizare, reamenajare a spatiilor publice. Se permit extinderi sau noi constructii, cu respectarea
indicatorilor urbanisticl detaliatl prin Intermedlul subzonelor functionale.

UTS LS1.2- Zona plaja lac 1

Vor fi predominante amenajérile specifice plajelor, cu un procent mai scazut de servicii (iar cdnd
acestea exlstd vor fi predominant de tip restaurant, baruri, terase, agrement), in partea de nord a UTS, iar
in partea de sud se vor permite servicii adiacente statiunii (flind in imediata vecindtate a acestela), cu
condiiia pastrérii unei imagini in care predomini elementele naturale, cu respectarea indicatorilor detaliati
in subzonele funciionale.



UTS LS1.3- Zona de Extindere Statiune Lacul S&rat

Se vor dezvolta preponderent zone balneare, de SPA, servicii hoteliere, sau alte functiuni
compatibile, cu scopul extinderii organice a statiunii. Volumetriile vor respecta caracteristicile existente Tn
zond, avand un aspect mai masiv. Date fiind volumetriile si functiunile, si trama stradal3 se va adapta la
aceste considerente.

UTS LS1.4 Zond de Extindere Statiune Lacul S3rat

Se vor dezvolta preponderent zone balneare, de SPA, servicii hoteliere, sau alte functiuni
compatibile, cu scopul extinderii organice a statiunii. Volumetriile vor respecta caracteristicile existente Tn
zond, avand un aspect mai masiv. Date fiind volumetriile si functiunile, si trama stradala se va adapta la
aceste considerente.

UTS LS1.5 Zona de Extindere Statiune Lacul Sarat

Se vor dezvolta preponderent zone balneare, de SPA, servicii hoteliere, sau alte functiuni
compatibile, cu scopul extinderii organice a statiunii. Volumetriile vor respecta caracteristicile existente in
zond, avand un aspect mai masiv. Date fiind volumetriile i functiunile, 5i trama stradala se va adapta la
aceste considerente.

UTS LS1.6- Zond de agrement

Functiunea predominanta va fi cea de spatii verzi, de agrement sau alte functiuniin care predomin
spatiile libere in detrimentul celor construite. Volumele construite (in limitele de POT si CUT propuse prin
prezentul regulament- (calculate la suprafata de teren si nu la suprafata UTS-ului) vor fi discrete, se vor
incadra n peisajul verde inconjurdtor, Vor predomina cu materialele naturale. Se va incerca de asemenea
péstrarea unei arhitecturi verzi (de exemplu prin fatade unde sé fie integrate elemente naturale) si
sustenabile.

UTS LS1.7, UTS LS1.8 - Zona mixta de-a lungul drumului principal

Se vor respecta indicatorii propusi prin prezentul regulament. Aceastd zona are un rol important
in teritoriul studiat, intrucat este zona de legdtura atdt prin transport auto cét si public a statiunil cu
Municipiul Bréila. Este de asemenea inconjuratd de padure. De aceea se doreste pastrarea unui caracter
cat mai natural 5i verde. Fiind o artera importanta, dotatd cu transport public, parcelele de la drumul
principal vor fi predominant de servicii, comert, alimentatie. Se recomanda ca parterul cladirilor s3 fie cu
acces public, cat mai deschis si vitrat, pentru o mai bund interactiune a locuitorilor si turistilor si pentru
crearea unei atmaosfere vibrante. Se accepta servicii, comert in proportie de 30%, cu posibllitatea de
depdsire péna la 40% pentru sublinierea rolului de poartd in statiune/acces principal.

UTS LS1.9- Zona Locuire Sat Lacul Sarat

Este prioritara ocuparea terenurilor acestei zone si indesirea ei (cu respectarea indicatorilor
prezentului regulament). Se accepta servicii, comert in proportie de 10%.

UTS LS1.10- Canton silvic

Se admit functiuni si operatiuni conform legilor si normelor in vigoare.
UTS LS1.11- Zona Servicli Lac 1

UTS LS1.P- Padure

Conform capitolului Zone de padure.

UTS LS1.0- UTS LS2.0- Lac Sarat 1, Lac Sérat 2

Zona Lacul Sérat 2

Se vor respecta zonele de protectie si de siguranta stabilite prin studiile de fundamentare si regimul
maxim de protectie al ariei naturale din Lacul Sarat 2- ROSCII0307 LACUL SARAT BRAILA,



UTS LS2.1- Statiune Lacul Sarat2

O datd cu atingerea potentialului maxim de dezvoltarea al Statiunii Lacul S&rat 1 si stabilirea
oportunitédtii dezvoltérii Statiunil Lacul Sarat 2, aceastd zond va un nucleul important al Statiunii, cu
functiuni caracteristice, ce se regdsesc in UTS LS1.1.

UTS LS2.2- Zona turism §i servicii Lac 1l

Este o zona extrem de privilegiatd , prin vecindtatea cu Lacul Sérat 2. Din acest motiv, fiind in
apropierea ariei naturale ROSCII0307 LACUL SARAT BRAILA, este obligatorie asigurarea unui numér sporit
de spatii verzi, existind o evolutie de |a zone foarte verzi dinspre lac la zone mai putin verzi, pe masura ce
ne departdm de lac. Volumele construite ( in limitele de POT 5i CUT propuse prin prezentul regulament-
calculate |a suprafata de teren si nu la suprafata UTS-ului) vor fi discrete, se vor incadra in peisajul verde
inconjurétor, cu materiale naturale. Se va incerca de asemenea pastrarea unei arhitecturi verzi (de exemplu
prin fatade unde sé fie integrate elemente naturale) si sustenabile.

UTS LS2.3- Zona mixtd Lacul Sarat 2 SUD

Este o zona extinsd, ce va genera o populatie mare. Prezintd o pozitie favorabila, datorita
vecindtdtii cu: Lacul Sdrat 2, DN21, viitoarea statiune. De aceea se va acorda o mare atentie planificarii,
pentru stabilirea unei zone mixte, atét ca functiune cét sociala ,prin stabilirea atat de locuinte de lux, cét si
medii 5i locuinte sociale. De asemenea se va acorda o atentie sporitd asigurarii necesarului de dotéri publice
si spatil verzi. Terenurlle situate In zonele de sigurania si protectie fatd de CF se vor construi numai cu
avizul CFR.

UTS LS2.4- Zona turism §i servicii DN21

Beneficiaza de o buna accesibilitate prin DN1, de aceea activitétile predominante vor fi de servicii
si turism.

UTS LS2.5- Zona Km 10

Zona unde vor fi prioritare interventii de imbun&tatire a conditiilor de viatd, asigurarea unor
activitati compatibile cu locuirea ce pot crea locuri de munca si oportunitati de integrare a populatiei.

UTS LS2.6- Zona mixtd DN 21

Beneficiazd de o bund accesibilitate prin DN1, de aceea activitatile predominante vor fi de servicii
si locuire. Se va avea in vedere propunerea unor activitatii generatoare de locuri de muncé, atat pentru
populatia din zona, cat si pentru locuitorii din zona km. 10.

UTS LS2.7- Zona mixta

Este o zond extinsd, ce va genera o populaiie mare. Prezintd o pozitie favorabila, datoritd
vecinatatii cu: Lacul Sérat 2, apropierea de DN21 si viitorul bulevard. De aceea se va acorda o mare atentie
planificdrii, pentru stabilirea unei zone mixte, atat ca functiune cat sociald ,prin stabilirea atét de locuinte
de lux, cat sl medli sl locuinte sociale. De asemenea se va acorda o atentie sporité asigurarii necesarului de
dotdri publice si spatii verzi. Terenurile situate in zonele de siguranté si protectie fatd de CF se vor construi
numai cu avizul CFR.

UTS LS2.8- Zona mixtd Lacul Sarat vest

Este o zond extinsd, ce va genera o populafie mare. Prezintd o pozitie favorabila, datoritd
vecindtafii cu: Lacul Sérat 2, apropierea de DN2B . De aceea se va acorda o mare atentie planificérii, pentru
stabilirea unei zone mixte, atat ca functiune cat sociald ,prin stabilirea atét de locuinte de lux, cét si medii
si locuinte sociale. De asemenea se va acorda o atentie sporita asigurarii necesarului de dotéri publice si
spatii verzi. Terenurile situate in zonele de siguranta si protectie fata de CF se vor construi numai cu avizul
CFR.

UTS LS2.9- Zona locuire Sat Chiscani

10



Este prioritard ocuparea terenurilor acestei zone §i indesirea ei (cu respectarea indicatorilor
prezentului regulament). Se accept servicii, comert in proportie de 10%, respectiv 20%.

UTS LS2.10- Zona locuire spre lac

Se dezvoltd in apropierea lacului si situlul de important3 comunitars. De aceea spatiile verzi publice
vor fiin procent mai mare, de minim 40%. Reparcelarea se va face in asemenea fel incat si nu se genereze
imagini de tip fund de lot cu perspectivé dinspre lac si sé se asigure rezerve de teren pentru realizarea unor
drumuri de trecere publice spre lac.

UTS LS2.11- Zona mixts DN 28

Beneficiaza de o bun accesibilitate prin DN2B, de aceea activitdtile predominante vor fi de servicii
si locuire.

UTS LS2.12- Zona locuire

Este prioritard ocuparea terenurilor acestel zone i indesirea ei (cu respectarea indicatorilor
prezentului regulament). Se accepta servicii, comert in proportie de 10%, respectiv 20%.

2.2. SUBZONE FUNCTIONALE DIN INTRAVILAN

Principalele zone §i subzone functionale din intravilan sunt:

Locuinte L1 Subzona Locuinte Individuale cu regim mic de inélfime {maxim P+2)
2 Subzona de Locuinte Tn care se admit servicii si activitsti turistice in procent de maxim 20%
Zona M1 Subzona mixta de locuinge si servicii
mixta
M2 Subzona activitdjilor de turism si servicii
Turism M3 Subzona actlvitéiilor turistice cu specific balnear (centre de tratament, hoteluri de marl

dimensluni, SPA)

M4 Subzona activitafilor turistice cu caracter predominant de agrement
M5 Zona mixta de plaja si agrement
M6 Zona protejatd in care sunt permise prin exceptle lucriri cu conditia pastririi acceselor spre
lac
Productie Al Subzona mixtd a activitdtilor de servicii si productle nepoluants

Flguré 3 Zane §l subeone funcjlonale

2.3. DESTINATIA TERENURILOR DIN EXTRAVILAN

2.3.1. Zone de padure (LS1.P, LS2.P)

Tn ceea ce priveste zona de studiu a PATIC Statiunea Lacu Sérat Brdlla, la nord, vest si est de Lacu
Sérat | se afld UP | Lacu Sérat, cu o suprafaté de 423,56 ha si o enclavé de 11,1 ha reprezentat3 de terenul
SC MAREX, Conform datelor obtinute de la Ocolul Silvic Lacu Sérat, in cadrul acestuitrup predomin stejarul
brumériu s, cétre est si vest, salcAmul. Portiunile din UP | Lacu $&rat aflate la nord de DN 21 sunt propuse
spre retrocedare fostllor proprietarl / detinétorl.
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Astfel, conform datelor INSSE, pe teritoriul comunei Chiscani existd peste 1.800 ha de padure, ce
ocupd un procent de circa 18 % din suprafata teritoriului administrativ.

Cabanele si alte constructii si amenajdri destinate turismului vor fi amplasate numai la liziera
pédurilor, cu avizul conform al Ministerului Apelor si Protectiei Mediului, al Ministerului Agriculturii,
Alimentatiei si Padurilor si al Ministerului Turismului).

Fondul forestier include:
- Padurile;
- Terenurile in curs de regenerare si plantatiile infiinjate in scopuri forestiere;

Terenurile destinate impdduririi: terenuri degradate si terenuri neimpadurite, stabilite in
conditiile legii a fi impadurite;

- Terenurile care servesc nevoilor de cultura: pepiniere, solarii, plantaje si culturi de plante-
mama;

- Terenurile care servesc nevoilor de productie silvica: culturile de réchitd, pomi de craciun,
arbori si arbust! ornamentali si fructiferi;

- Terenurile care servesc nevoilor de administratie silvica: terenuri destinate asigurérii hranei
vanatului si producerii de furaje, terenuri date in folosinta temporaré personalului silvic;

- Terenurile ocupate de constructii si curile aferente acestora: sedii administrative, cabane,
fazanerii, pastravarii, crescatoril de animale de interes vénatoresc, drumuri si céi ferate
forestiere de transport, spatil industriale, alte dotari tehnice specifice sectorului forestier,
terenurile ocupate temporar si cele afectate de sarcini sifsau litigil, precum si terenurile
forestiere din cadrul culoarului de frontlerd si fésiei de protectie a frontierei de stat si cele
destinate realizdrii unor obiective din cadrul sistemului integrat de securizare a frontierei de
stet;

lazurile, albiile paraielor, precum si terenurile neproductive Incluse in amenajamentele
silvice?
- Toate terenurile incluse in fondul forestier national sunt terenuri cu destinatie forestiera.?
Este Interzisé includerea padurilor in intravilan.

Reducerea suprafetei fonduluiforestier national este interzisa. Este permisa reducerea suprafetei
fondului forestier national prin scoaterea /definitivd a unor terenuri necesare realizérii obiectivelor de
interes national, declarate de utilitate publicg, in condigille legii, precum si a unor terenuri pe care sunt
amplasate capacita{l de productle si/sau servicil pentru apdrare de interes strategic pentru securitatea
nationald. Reducerea fondului forestler national prin scoaterea definitivd a unor terenurl proprietate
publicd a statului pe care sunt amplasate capacitd{i de productie si/sau servicll pentru apérare de
Interes strategic pentru securltatea nationald se realizeaza fard compensare si fard plata altor obligatil
bénesti, la solicitarea ministerului de resort.

Pot fi scoase definitiv din fondul forestier national, doar cu condlfla compensérii acestora, fird
reducerea suprafetel fondului forestier 5l cu plata anticipaté a obligatillor bénesti, numal terenurile
necesare realizérli sau extinderli urméatoarelor categorii de lucréri si obiective:

- a) exploatare a resurselor minerale prevdzute la art. 2 alin, {1} din Legea minelor nr
85/2003, cu modificérile si completérile ulterioare;

1 CODUL SILVIC din 19 martie 2008 (**republicat**)
2 CODUL SILVIC din 19 martie 2008 (**republicat**)
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b) obiective turistice, de agrement, inclusiv structuri de primire turistics, unitati de cult,
cimitirele apariindnd domeniului public al unitatilor administrativ-teritoriale, obiective
sportive, medicale, precum si obiective sociale realizate numai de furnizorii de servicii
sociale; pentru teritoriul administrativ in zonele de interes economic al Rezervatiei
Biosferei «Delta Dundrii» se pot realiza pontoane de acostare pentru ambarcatiuni cu
scop turistic si de agrement si de aprovizionare cu alimente si combustibil, pontoane
plutitoare si addposturi pescéresti pentru pescarl constitulti in asociatii;

¢) locuinte sau case de vacantd, numai in fondul forestier proprietate privats a
persoanelor fizice si juridice;

d) obiective instalate in fondul forestier national inainte de anul 1990, precum s|
suprafetele aferente activelor vandute, in conditiile legii, de citre Regia Nationali a
Padurilor - Romsilva;

e) surse si retele de apd si de canalizare, inclusiv ape minerale, surse si retele de
energie din resurse conventionale sau regenerabile, retele si sisteme de comunicatii,
drumuri de interes judetean si local, parcuri recreative, parcuri tematice si/sau
educationale, situri arheologice inscrise in patrimoniul mondial UNESCO, monumente
istorice, centre de management integrat al deseurllor, precum si lucrri si/sau
construcii hidrotehnice si de pisciculiurs;

f) explorare a urmétoarelor resurse minerale: carbuni, roci utile, agregate minerale,
minereuri; explorarea, exploatarea si transportul resurselor de petrol si gaze naturale,
precum si instalarea, repararea, intretinerea, dezafectarea retelelor de transport sau
distributie petrol, gaze naturale sau energle electrici.

Autorizarea constructlilor la distante mai mici de 50 m de liziera p&durii, in afara fondului
forestier, se face cu avizul structuril teritoriale a autoritétil publice centrale care riispunde de silviculturs,
in baza unei documentatii depuse cu localizarea in coordonate stereografice 1970.

Drumurile forestlere sunt cdl de transport tehnologic, de utilitate privats, utilizate pentru;
gospoddrirea pédurilor, desfasurarea activitétilor de vén&toare §i pescuit sportiv, interventli in caz de avarii,
calamit&fi sau dezastre, fiind inchise circulatiei publice, cu exceptla activitétilor sportive, de recreere si
turlsm care se pot practica numai cu acordul proprietarului, iar in cazul p&durilor proprietate publics a
statului, cu acordul administratorului acestora. Conditiile de acces se afiseazs pe indicatoare specifice, la
intrarea pe drumul forestier,

Pentru construirea drumurilor forestiere nu este necesard obtinerea autorizatiel de construire,
Proiectarea si constructia drumurilor forestiere se realizeazd pe baza principlilor care respects incadrarea
in peisaj si nu afecteazd calitatea apei, a solului si a habitatelor.

Tn zona pédurilor se propun activitafi de agrement: (féré a avea un impact negativ asupra

mediului):

— Extinderea suprafefelor plantate prin realizarea de imp#duriri pe terenurile degradate.

— Organizarea sl amenajarea unor spatii dedicate activité{ilor de agrement in pddurea Lacu
Sdrat {ex: picnic in pédure, parc de aventurd, vanétoare

- Parc recreativ/tematic/educational - amenajérile cu caracter permanent sau nepermanent,
care se executd in scopul desfésurdril activitdtilor recreative, cu sau fird defrisarea vegetaglel
forestiere, de tipul:

a) pergole si/sau locuri de joacs pentru copli;

b) aventura parc sau Instalatil pentru catdrare sau inlfiere in alpinism;

13



c) terenuri pentru paintball;

d) piste pentru biciclete sau pentru role;
e) céi de acces aferente;

f) actiunile tematice si educationale.

Amenajdrile necesare pentru realizarea p#durilor-parc nu fac obiectul scoaterii
definitive/ocupérilor temporare din fondul forestier si sunt permise numai in situatia in care realizarea
amenajarilor nu implic téieri de arbori sau defrisari. Amenajarile permise Tn padurile-parc sunt:

a) alei realizate din materiale ecologice, cu ldjimea de maximum 2 m sau piste pentru
biciclete;

b} bénci;

c) iluminat;

d) puncte de informare;
e) toalete ecologice;

f) constructii provizorii din lemn cu suprafata construitd de maximum 15 mp. in
padurile-parc se pot realiza impéduriri cu specii care nu sunt din tipul natural
fundamental in locul arborilor extrasi.

2.3.2. Terenuri agricole din extravilan (LS1.A, [S2.A)

Amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole din extravilan de clasa | §i a |l-2 de calitate,
pe cele amenajate cu lucrdri de imbundtajiri funciare, precum §i pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri
nationale, rezervatii, monumente, ansambluri arheologice si istorice este interzisd. Se excepteazd
constructiile care servesc activitdiile agricole, cu destinatie militard, céile ferate, soselele de importan{
deosebitd, liniile electrice de inaltd tensiune, forarea si echiparea sondelor, lucrérile aferente exploatérii
titeiului si gazului, conductele magistrale de transport gaze sau petrol, lucrérile de gospodérire a apelor si
realizarea de surse de apd.

Introducerea de terenuri agricole in intravilan, altele decét cele introduse prin PUG se va face
numai in cazuri temeinic fundamentate, pe baza unor Planurl Urbanlstice Zonale aprobate si condijlonat
de asipurarea realizéirll prealabile a infrastrueturii, asipurarea accesului la retelele edilitare,

Utilizéirl permise:

— Anexele gospodiresti de mici dimensiuni ale exploatatiilor agricole: constructii situate in
zone izolate in extravilan si indepértate de localitatea de resedinté a lucréitorilor agricoli,
menite sé adédposteascil masini agricole, utilaje, mici ateliere, scule, alte bunuri ale acestora,
inclusiv animale, precum si spatii pentru cazare temporard pe timpul campaniilor agricole;

— Construciii cu destinalie military;
~ Retele magistrale tehnico-edilitare;

- Retele de telecomunicatii ori alte lucréri de infrastructurd, statii de telecomunicalii pentru
telefonie mobilé;

- Amenajari pentru imbunitétiri funciare;
— Lucrérile de gospodérire a apelor i realizarea de surse de apg;

Céi de comunicalle.
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Utilizéri permise cu conditii:

Forarea si echiparea sondelor, lucrdrile aferente exploatarii §ifeiului si gazului, conductele
magistrale de transport gaze sau petrol, cu respectarea zonelor de protectie faa de
locuinte;

Exploatdrile de carierd, exploatdrile de agregate minerale din teras3 si alte tipuri de
exploatafii de suprafatd cu conditia realizérii, dupd caz, de perdele de protectie, pilieri de
siguranid, lucrdri care sa asigure stabilitatea terenului, lucrdri de prevenire si combatere a
actiunii destructive a apelor, lucrdri de consolidare si amenajare maluri, indiguiri si taluziri;

Lucrdrile de cercetare si de prospectare a terenurilor necesare exploatérilor mai sus amintite
care necesita foraje sau alte lucréri de construire specifice;

In cazul in care gropile rezultate in urma exploatarilor de agregate minerale in teras3 sau a
altor tipuri de exploatari se vor umple cu materiale, acestea trebuie sa fie nepoluante;

Pentru stafiile de sortare agregate, terenul aferent se va introduce in intravilan cu destinatia
unitati industriale si depozitare;

Amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole din extravilan de clasalsia Il-a de
calitate, pe cele amenajate cu lucrdri de imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu
vii §i livezi, parcuri najionale, rezervaiii, monumente, ansambluri arheologice si istorice este
interzisd. Sunt exceptate constructiile care servesc activitdtile agricole, cu destinaiie militara,
cdile ferate, yoselele de importani deosebitd, liniile electrice de inalt tensiune, forarea si
echiparea sondelor, lucrdrile aferente exploatérii {ifeiului si gazului, conductele magistrale

de transport gaze sau petrol, lucrérile de gospodarire a apelor si realizarea de surse de apa.

Utilizdri interzise:

Sunt interzise orice alte utilizéri in afara celor permise.

2.4. ZONE CU VALOARE PEISAGISTICA SI ZONE NATURALE PROTEJATE

Pe teritoriul analizat se afld un sit natural protejat, ROSCIID307 LACUL SARAT BRAILA.

Arla naturald protejatd se evidentiazi in planurile urbanistice iar autorizarea executirii
constructlilor §i realizarea méasurilor de conservare §i protectie se face conform planurilor de
management sau a regulamentelor aferente, cu avizele autoritdtilor competente potrivit dispozifillor
legale in vigoare.

Se Institule fagil verzi imprejurul Laculul Sérat Il, cu rol de protejare a vegetatiei malurilor si a
lucrérilor de pe malurile raurilor si a lacurilor, de asigurare a accesului la albiile minore, de coridor
ecologic si de legiiturd pietonald. Se interzice conform art. 40. din Legea Apelor nr. 107/1996 cu
modificari gi complet#ri ulterioare, executarea de imprejmuiri sau late constructil in zonele de protectie
ale cursurilor de apd, a § consolidéril de mal si a digurlior de apdrare impotriva inundatillor. Aceste zone
au destinatie de zone verzi.

De asemenea, pentru o Imagine favorabild, se propune o trecere de la functiunile invecinate
Laculul Sérat Il, astfel:

-~ Tnlimita de 50 m fata de ROSCIID307 LACUL SARAT BRAILA se vor concentra mare parte
a spatiilor verzi . in planul propus, suprafata aferents situlul ROSCID307 este
reglermentatd prin UTS LS2.0 - Laeul S#rat I, Aici sunt permise doar activitdti care nu
afecteazd starea de conservare a sitului, cu avizul autoritdfilor competente si cu
respectarea prevederilor OUG 57/2007, art. 24 slin. {(2) care prevede ¢d PATIC se
subscrie planului de management §i art. 28 zlin. (1) care prevede ¢ in perimetrul
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sitului sunt interzise activitdti care pot sd genereze poluarea sau deteriorarea
habitatelor, precum si perturbarea speciilor pentru care a fost desemnat situl, atunci
cand aceste activitatl au un efect semnificativ, avand in vedere obiectivele de proteciie
si conservare a speciilor §i habitatelor, Prin PATIC s-a prevdzut o zond perimetrald
tampon de protectie de 50 m, in care sunt permise doar activitéti nepoluante, spatii
verzi specifice, transport nepoluant si alte aciiuni pentru protectia sitului. in aceast
zond sunt permise doar dezvoltari de spaiii verzi, cu avizul autoritatilor relevante,
pentru a preveni plantele si speciile invazive. Pe suprafata instituitd ca zond tampon se
propune o potecd pietonald pentru vizitarea Tn conditii controlate a sitului ROSCIO307
(se poate observa lacul, vegetatia specificd de mal, zona inundabild a lacului cu aspect
de sariturd etc.). in zona tampon de 50 m precum si pe suprafata inclusa in situl
ROSCI0307 sunt interzise mijloacele motorizate care nu au ca scop amenajarea si
intretinerea aleilor pietonale si a spafiului verde. In aceastd zond nu se vor ridica
constructii permanente sau temporare §i nu se vor desfasura activit3fi economice.
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Figurd 4 shiul de imporienid cemunitard ROSCIDE07 Lacu SErat - Bréifla

Pe terltoriul zonel de studiu se afld situl de importantd comunitard ROSCI0307 Lacu Sérat — Briila,
ce include compartimentul Il al Lacului Sérat, avénd o suprafats totald de 329 ha.

Situl de importantd comunitard Lacu Sérat — Bréila cuprinde doud habitate de importants
comunitard: comunitdti cu Salicornia si alte specii anuale care colonizeazi terenurile umede sl nisipoase
(cod Natura 2000 — 1310) i stepe i mlastini sdrdturate panonice (cod Natura 2000 - 1530). Situl cuprinde
populatii de popdnddu european (Spermophilus citellus), o specie consideratd a fi vulnerabild la nivel
european, dar si alte 22 de specii de plante §i 2 specii de amfibieni considerate a fi de interes. Asociatiile
vegetale observate sunt predominant halofile: Cynodonetum dactyloni, Artemisietum maritimae (pelin de
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mare), Puccinellietum distantis, Juncetum gerardii, Comphorosmatum annuae, Petrosimonietum triandrae,
Suaedum maritimae, Salicornietum herbaceae (conform website Natura 2000).

Situl se afla in administrarea asociatiei Community Aid Romania, ins& conventia de custodie a fost
reziliatd in septembrie 2017, iar aria naturald protejatd nu are planul de management si regulamentul
elaborate. Acesta se va reglementa prin intermediul unor proiecte de specialitate si nu face obiectul acestui
regulament cadru.

Prin urmare, zona de studiu a PATIC Lacu Sdrat — Brdila beneficiazd de prezenta unui sit de
importan{d comunitard in jurul compartimentului Il al Lacului Sdrat — un areal ce poate deveni o resursé
naturald turisticd importantd, dacd este valorificatd. Pentru aceasta, este Insd nevoie de finalizarea preluérii
in custodie a ariilor naturale protejate de citre Agentia Nationala pentru Arii Naturale Protejate (ANANP)
si demararea procesului de elaborare ale planului de management. De asemenea, este necesar ca
dezvoltarea propusé la sud de Lacu Sdrat |l sd nu afecteze habitatele naturale protejate din acest areal.

Pentru o mai bund protectie si integrare a sitului de importantd comunitard in zon#, mare parte
din subzonele funcfionale ce se afld la limitd cu acesta au fost reglementate cu indicatorul V40- Unit&i
teritoriale specifice cu suprafete verzi de interes public in procent mal mare de 40%. Se recomand3 ca o
mare parte a acestor spatii verzl publice si fie amplasate la limita situlul, conform schemei de mai sus, in
limita (de 50 m) marcatd cu linie intrerupta,

Elementul de patrimoniu natural, ROSCI0307 Lacu Sdrat — Bréila (Parcul Natural Balta Mic3 a
Briilel) poate contribui la o atractivitatea turlsticd sporitd, cu conditia promovdrii acestora s a practicérii
unui turism sustenabil.

2.5. SUPRAFETE PADURE, ARABIL

Situatia existentd nu s-a putut impéarii pe UTS-uri, unitafile teritoriale specifice fiind un
instrument de lucru doar pentru propunerea de scenariu urbanistic. Pentru situatia existent3 a fost
realizat un bilan} de suprafete.

Conform ridicérii topografice, Tn zona analizatd a Scenariului Plan Urbanistic, in prezent (situatia
existentd) se gdsesc urméitoarele suprafete:

— 134,88 hectare padure, reprezentdnd 11,19 din suprafata totala analizat;
— 531,84 hectare teren arabil reprezenténd 44,1 din suprafata totald analizats;

— 177,35 hectare sunt formate din zona Laculul Sérat 1 si Lacul S3rat 2, reprezentand 14,71 din
suprafafa totald analizaid;

— 111,7 hectare sunt spaili de proteciia ale Laculul Sarat 1 sl Lacul Sérat 2, reprezentédnd 9,26 din
suprafata totald analizatd;

- 16,56 hectare sunt aciivitdfl ferovlare, reprezentdnd 1,37 din suprafata totald analizatd;

- 233,53 hectare sunt suprafete de activitétl din intravilanul localitétilor (locuire, servicll, functiuni
agrozootehnice, cimitir, gréding zoologicd), reprezentdnd 19,37 din suprafata totald analizats.

Aceste suprafete sunt estimative, fiind determinate din datele oferite de ridicarea topografick
realizatd pentru prezentul proiect.

Tn cadrul propuneril, suprafata de pdure réméne neschimbat, iar suprafata de teren arabil se
modificd, prin Introducere in Intravilan (propunere realizatd sl in cadrul Reactualizérii PUG Chiscani 5i a
PUZ Lacul S#rat 1, PUZ Lacul S&rat 2). Mal rémén astfel, in urma introducerli in intravilan a terenurilor
pentru dezvoltare, 164.96 hectare de teren arabil, reprezentdnd 13,68% din suprafata total3 analizats.

n continuare se vor descrie modificrile ce au survenlt asupra functlunilor si limitelor de
intravilan, detallate pe UTS-url.

17



UTS LS1.1- Statiune Lacul S&rat

Zond constituita turisticd, se mentine neschimbatd ca funcfiune. Principalele actiuni vor fi de
restructurare, modernizare, reamenajare a spatiilor publice.

UTS LS1.2- Zona plaja lac 1

Zond de plajé/mal neamenajatd, se mentine neschimbatd ca funcfiune. Vor fi predominante
amenajérile specifice plajelor, cu un procent mai scdzut de servicii.

UTS LS1.3- Zoné de Extindere $tatiune Lacul Sérat

Zond nedezvoltatd in prezent, se vor extinde activitéiile turistice.

UTS LS1.4 Zoné de Extindere Stafiune Lacul Sérat

Zond nedezvoltatd in prezent, se vor extinde activitétile turistice.

UTS LS1.5 Zond de Extindere Statiune Lacul Sérat

Zond agricold, neconstruitd in prezent, se vor extinde activitdtile turistice.

UTS LS1.6- Zond agrozootehnicid se mentine neschimbatd ca funciiune

UTS LS1.7- Zond neproductivd, dezvoltatd prin propunere ca zond mixt3

UTS LS1.8 - Zoné neproductiva, dezvoltatéd prin propunere ca zoné mixtd

UTS LS1.9- Zona Leculre Sat Lacul S&rat- se menfine neschimbaté ca funciune
UTS LS1.10- Canton silvic- se menfine neschimbaté ca funcfiune

UTS LS1.11- Zona Servicii Lac 1- se mentine neschimbaté ca funciiune

UTS LS1.P- Pédure- se mentine neschimbat ca funcfiune

Conform capitolului Zone de pédure

UTS LS1.0- UTS LS2.0- Lac Sérat i, Lae Sérat 2- se mentine neschimbati ca functiune
UTS LS2.1- Statiune Laeul Serat2

Zona agricold, neconstruité in prezent, ce se va introduce n intravilan si transformat in funciiuni
turistice

UTS LS2.2- Zona turism si servicii Lac [
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Zond agricold, neconstruitd in prezent, ce se va introduce in intravilan si transformat in functiuni

turistice

mixte.

mixte.

mixte.

mixte.

UTS LS2.3- Zona mixt4 Lacul S3rat 2 SUD

Zona agricold, neconstruita in prezent, ce se va introduce in intravilan si transformat in functiuni

UTS LS2.4- Zona turism si servicii DN21

Zona agricold, neconstruitd in prezent, ce se va introduce in intravilan si transformat in functiuni

UTS LS2.5- Zona Km 10 se mentine neschimbata ca functiune - locuire
UTS LS2.6- Zona mixtd DN 21

Zona agricold, neconstruitd in prezent, ce se va introduce in intravilan si transformat in functiuni

UTS LS2.7- Zona mixtd
Teren arabil, ce se va introduce in intravilan si transformat in functiuni mixte.
UTS LS2.8- Zona mixta Lacul Sarat vest

Zond agricold, neconstruitd in prezent, ce se va introduce in intravilan si transformat in functiuni

UTS LS2.9- Zona locuire Sat Chiscani - se mentine neschimbata ca functiune - locuire si se extinde

intravilanul inglobédnd o serie de terenuri agricole.

UTS L52.10- Zona locuire spre lac- Zond agricold, neconstruité in prezent - se extinde intravilanul

ingloband o serie de terenuri agricole

UTS LS2.11- Zona mixtd DN 2B - se modificd functiune din locuire in mixt si se extinde intravilanul

ingloband o serie de terenuri agricole.

UTS LS2.12- Zona locuire

Zond agricold, neconstruitd in prezent - se extinde intravilanul inglob&nd o serie de terenuri

agricole

UTS L2S.A- terenuri agricole, se mentin neschimbate
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3. UTILIZARI FUNCTIONALE PENTRU TERENURILE DIN
INTRAVILAN

3.1, UTILIZARI ADMISE TN ZONELE DIN INTRAVILAN

Functiuni L1 |12 | M1 | M2 | M3 | M4 | M5 | AL

locuinte individuale; T

locuire sezoniera, case de vacanid;

cazare turisticd in locuinge tradifionale;

dotari si servicii aferente zonelor rezidentiale; ESn ]

se admit anexe gospodéresti cu regim de indltime P, care nu

produc disconfort in suprafatd totald construitd desfisuratd de

maxim 100 mp/unitate locativd

o bucdtdrii de vard;

o grajduri pentru animale mari (maxim 5);

o cotete pentru animale mici

o pitule;

0 magazii;

o depozite §i altele asemenesa;

0 garaje;

0 sere

o piscine.

Tn proportie de 10-20% din zoné, Constructii cu funciiuni ce nu

deranjeazd zona de locuit, conform cu funciiunile

complementare admise: funciiuni comerciale, servicii

profesionale si mici activitdji manufacturiere,

Functiuni turistice noi (functiuni turistice de cazare: pensiuni de

mici dimensiuni — maxim 5 camere de cazare), sau care se obfin ‘
din refunctionalizarea unor gospodérii existente cu condifia s3
se aslgure locurile de parcare in interiorul incintei; i
Spatii de campare, cu dotarea cu instalaiilor tehnico-sanitare,

cu respectarea prevederilor legale specifice pentru structurile de

primire turistica;

Targ

Spatii térguri si expozitii

Incubator de afaceri

Servicii publice de nivel local: crese, gradiniie, dispensare,
farmacii, cabinete medicale de maxim 200 mp

Functiunl de cultura: muzee, biblioteci, case de cultura, centre
expo, cinematograf, teatru

Circ

Servicii de acces public
Comert

Piatd agroalimentard
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Mall, centru comercial

Alimentatie publica

Birouri, sedii de firme T3 R B N
Séli de conferinte

Sali de spectacole

Centre multifunctionale

Centre de tratament

SPA

Hoteluri cu mai mult de 10 camere de cazare
Pensiune

Hostel

Sat de vacantd

Servicii financiar-bancare

Showroom

Parcuri de activitéii, parc tematic, parc de distraciii
Strand

Stadion

Terenuri de sport

Patinoar artificial

Poligon tir

Poplcérie

Teren de golf, minigolf

Bazi hipica

Sald, centru fithess, baze sportive

Sald competitii sportive

Servicii intretinere corporald

Depozit

Parc de activitéti

Autoservice, spalatorie auto

Hald de productie, prelucrare sau asambiare;
Sediu administrativ, spatii sl anexe destinate personalului
Centru de cercetare si formare profesionald
Infrastructurd si spatii destinate IMMurl-lor;

Figurs 5 Uttlizérl adlse

3.2, UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Daca pe teren exista deja loculn{e se admite modernizarea, extinderea sau propunerea de noi locuinte
Se admit locuinte intr-un procent de 70%

Se admit servicli s| comeri in proporile de 10%

Se admit servicii si comert Tn proporiie de 20%

Se admit servicii si comeri in proporile de 30%

Dacé populatie creste peste 40.000 locuitorl
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4.ACTIUNI SPECIFICE PE TERITORIUL STUDIAT

Analiza etapei anterloare proiectului a dus la propunerea unor masuri specifice, ce au fost preluate
ca aciiuni specifice in prezentul Regulament.

A. Tmbunétatirea conditiilor de locuire si a infrastructurii edilitare in zona Kivi 10;
B. Crearea unui spatiu public de calitate, adaptat nevoilor comunitétii;

C. Crearea de servicli publice adaptate nevoilor comunitatii;
D

Integrarea zonei Kilometrul 10 prin propunerea in imediata vecindtate, a unor activitsti
de tip servicii, ateliere mestesugdresti;

m

Amenajarea unui traseu de agrement in jurul Lacului Sarat;

F. Modernizarea parcului zoo din Municipiul Bréila si amenajarea acestuia ca un punct de
racordare intre oras si statiunea Lacu Sérat;

Extinderea suprafefelor plantate prin realizarea de impéduriri pe terenurile degradate;
Evaluarea posibilitatilor de valorificare sustenabild a resurselor naturale din Lacu S3rat II;

| Evaluares unor alternative privind alimentarea Lacului Sérat in perioadele prelungite de
secetd, férd plerderea calitétii apei;

l. Dezvoltarea sistemului de spatii verzi publice din statiunea Lacy Sirat;

K. Protectis habitatelor de interes comunitar existente in zona Lacu Sérat It / Protecila si
valorificarea ariei naturale protejate de interes comunitar ROSCI0307 Lacul S&rat -
Bréilz;

L. Promovarea utilizérii unor mijloace de transport nepoluante in interiorul stafiunii Lacy
Sarat:

M. Dezvoltarea infrastructurii si activitéiilor sportive §i de agrement in cadrul statiunli -
amenajari 5t dotdrl pentru relaxdrl in aer liber (terenurl sporilve - teren de tenis, teren de
volel, minigolf, terenuri de Joacd pentru copil ete., infilnfarea unui complex de weliness
aquapark si spa, amenajarea de noi plaje si locuri de plenic ete.);

N. Diversificarea dotérilor si activitdtllor culturale din stajiunea Lacu S#rat - realizarea unui
pavilion de muzice, a unei s8ll polivalente, a unul cazinou, a unul amfiteatry;

0. Extinderea si modernizarea structurilor furistice de tip balnear din statiunea Lacul Sarat
Bréila;

Maodernizarez amenajérilor aferenie meiului Lacului Sérat 1 (promenads, pontoane etc.);
Amenajarea spathitor publice din statiune (strdzi, alel, spatil vera ete.);
Infiintarea unui complex spartiv §i de agrement multifunctional in Statiunes Lacu Sdrat;

Reslizarea unui bazar comercial la Intrarea in statiune;

- v = o =

Amenajares zonel de acces citre staflunea Lecu Sérat (prin emenajares spatiulul public s
a elementelor de signaletic - Inclusiv prin organizarea unui concurs de idei pentru
realizarea unui tatem am statiunii).
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5.CONDITIl DE AMPLASARE N TERITORIU

Distribuirea zonelor cu locuri de munca in asa fel incat s& se asigure un transport eficient,

Se vor crea zone mixte care sa favorizeze localizarea locuintelor in apropierea locurilor de muncs,
minimizand impactul asupra transportuluiin zond. Alt avantaj este acela de a obtine spatii pline de vitalitate
in orice moment al zllei, evitdnd efectul de cartlere tip dormitor ce se golesc pe timpul zilei si zone
predominat de afaceri ce sunt golite pe timpul serli, noptli.

Zonele din jurul lacurilor se vor parcela §i organiza in aga fel incat s& nu genereze perspective spre
funduri de lot dinspre lac §i s& asigure rezerve de teren pentru crearea unor accese publice spre lac.

Zonele ce genereazd locuri de muncd trebuie planificate in raport cu zonele de locuinte extinse si
distribuirea populatiei pe segmente de varstd, astfel incdt numérul de locuri de munci sa fie aproximativ
egal cu procentul din populatia extinsa cu varsta cuprinsa intre 18-65 ani. Se poate suplimenta numérul de
locuri de muncd, avénd in vedere somajul ridicat, sciderea populatiel, imbatrénirea populatlei si numarul
scazut de locuri de munci din localitatile invecinate si din sistemul urban Galati Bréila.

Zonele de activitati productive nu se vor amplasa in aproplerea locuintelor. Daci existd deja
locuinte in zonele industriale, se permite mentinerea, modernizarea, extinderea ( dar nu mai mult de 50%
din aria desfdsuratd existents).

Zonele de servicil §i cele generatoare de locuri de muncé se vor amplasa prioritar:

Tn aproplerea (sau Interlorul unde este posibil) centrelor (locale, de cartier, zonale);
- n aproplerea statiilor de transport sau nodurilor inter modale;
— De-a lungul strézilor principale;

- Tnrelatie de vecinitate cu universit3ti, scoli profesionale, licee de profil, centre de
pregdtire profesionals.

Pe tot teritoriul studiat, se va asigura compatibilitatea dintre destinatia constructiei si functiunea
dominanté a zonei, sau dacé zona are o functiune dominanta traditionald caracterizatd de tesut urban si
conformare spatiald proprie.

Conditiile de amplasare a construciiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei analizate sunt
urmatoarele:

Constructii administrative:

— Sedil de priméril; in zona centrald;

— Filiale ale sediilor de partid: n resediniele de comune, in zona centralé sau pe
principalele artere de circulatie;

~ Sedii de culte, fundatii, organizatii neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri
etc.: in resedintele de comune, in zona centralé sau pe principalele artere de
circulatie;

- Sedii de birouri: in resedintele de comune, in zona centrald sau pe principalele
artere de circulatle;

Constructii financiar-bancare:

—  Sedii de societ#ti de asigurdri (de bunuri, de persoane): in zana centrali/ de interes.

Constructii comerciale:

—  Comeri nealimentar: in zonele de interes comercial;

-~ Magazin general: in zona centrald/ zona rezidentiala;
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—  Piatd agroalimentara: in zona de interes comercial sau la minim 40 m fati de cladiri avand
alte functiuni decét cea comerciald;

—  Comert alimentar: in zonele de interes comercial;

—  Alimentatie publica: in zonele rezidentiale sau de interes comercial;
- Servicii: in zona centrald, comerciald, rezidentiald sau agrement;

— Autoservice: la limita zonei industriale.

Constructii de cult:

- Ldcase de cult: alaturarea de |dcase de cult in incinta sau in vecindtatea monumentelor
istorice se va face cu respectarea prevederilor legale;

- Cimitire: la marginea localitatli. Extinderea cimitirelor se va face cu respectarea
prevederilor legale. Realizarea de cimitire noi cu obligativitatea respect4rii, conform
normelor, distantel minime admise intre zonele protejate (zonele de locuit, zonele
balneoclimaterice, zonele de odihnd si recreere, institutiile social-culturale, unitatile
sanltare si unitdtile de nvad{amaént) i gardul care delimiteazé cimitirul.

Constructii de culturd:

—  Biblioteci, case de culturd: in zona destinatd dotarilor pentru culturd, educatie sau in zona
verde, cu posibllitatea amplasarii §i in zona comerciald, administrativé, religioass sau de
agrement.

Constructii de invdtdmdént:

- Invétdmant prescolar (gridinite): in zonele rezidentiale, distanta maxim# de parcurs
500m;

- $coli primare, scoli gimnaziale: in zonele de locuit, distanta maxima de parcurs 1000m.

Constructil de sdndtate:

- Dispensar rural (cu 2-4 circumscriptii independente sau cuplate cu stationar, casa de
nasteri, farmacie): independent sau in cadrul unor constructii pentru sinstate/locuinte;

- Alte unitati — farmachi: in cadrul unor constructii publice, locuinte.
Constructii si amenajdri sportive:

- Stadioane, séli de antrenament pentru diferite sporturl: Tn zone verzi si pe cét posibil
in vecindtatea unor cursurl sau oglinzi de apd sau elemente de cadru natural;

Constructii de agrement:

- Locuri de joac@ pentru copii: in cadrul zonelor de locuit;

- Parcuri, scuaruri: in cadrul zonelor de locuit.

Constructii de turism:
- Vile, motel: in vecinatatea altor dotéri turistice;
- Cabane: rezervaiii naturale, in aproplerea unor oblective de interes turistic

- Campinguri: in locuri pitoresti, ferite de zgomot sau alte surse de poluare precum si de
orice alte elemente care ar putea pune in pericol securitatea turistilor (linii de inalta
tenslune, zone Inundabile etc.).

Constructil de locuinte:

- Se vor evita amplasamentele in vecindtatea surselor producétoare de noxe, zgomote
puternice si vibratil.
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6. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

6.1. ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE.

Igiena si confortul general se realizeazé prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural, cat
$i prin evitarea amplasdrii la distante necorespunzitoare a constructiilor unele in raport cu altele.

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie s& asigure insorirea acestora pe o durat§ de
minimum 12 ore la solstitiul de larnd, a incéperilor de locuit din clédire i din locuintele invecinate.

Recomandari de orientare fatd de punctele cardinale:

Constructii administrative si financiar-bancare:

Pentru toate categoriile de constructii administrative si financiar-bancare se recomands orlentarea,
astfel incat sd se asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

Constructii comerciale:

Pentru toate categorlile de Constructil comerciale se recomanda orientarea, astfel incét s& se asigure
insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

Se recomandd orientarea pe nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucitériilor i a spatiilor de
preparare.

Constructli de cult:

Conditiile de orientare sunt date de specificul cultulul.

Constructil de culturd:

Constructiile ce addpostesc expozitii, muzee, biblioteci §i centre si complexe culturale, vor avea
spatiile de lecturd i sélile de expunere orientate nord, nord-est, nord-vest.

Acolo unde incadrarea in zond nu permite o astfel de orientare a sélilor de lectura si a sélilor de
expunere, rezolvérile de fatadé vor evita insorirea.

Constructll de invéitémant:

Pentru toate categoriile de constructii de invétdmaént, orlentarea sélilor de clasa va fi sud, sud-est,
sud-vest.

Bibliotecile, silile de ateliere gi laboratoarele se vor orienta spre nord.
Terenurlile de sport vor avea latura lungd orientata nord-sud.
Constructil de sdnditate:
Dispensarele rurale vor avea:
- Saloanele si rezervele orientate sud, sud-est, sud-vest;
- Laboratoarzle si serviclile tehnice medicale orientate nord;
- Cabinetele vor fi orientate sud, sud-est.

Dispensarul rural se recomandd a fi amplasat independent sau in cadrul unor constructil pentru
séndtate/locuinie.

Dormitoarele sl spatiile de joacd din crese, crese speciale §i leagéine de copli vor fi orientate sud, sud-
est, sud-vest.
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Constructii_si amenajdri sportive:

Vor fi luate masuri de proteciie impotriva insoririi excesive:

- Copertine deasupra gradenelor pentru spectatori, in cazul stadioanelor sau al
terenurilor pentru competitii;

- Plantatii de arbori si arbusti cdt mai uniforme ca densitate i indl{ime, pe toate laturile
terenurilor pentru antrenamente, n scopul evit@rii fenomenelor de discontinuitate
luminoasé;

- Parasolare sau geamuri termopan-reflectorizante la peretii vitrati orientati sud-vest sau
vest ai holurilor pentru public sau ai sélii de sport,

Terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe direc{ia nord-sud, cu abatere
de maximum 15° spre vest sau spre est.

Constructii de agrement:
Sélile de tip club vor fi orientate sud, sud-vest sau sud-est.

Constructii_de turism:

Pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea nord a spatiilor tehnice si
a anexelor.

Constructiile de locuinte:
Se recomandd evitarea orient#rii spre nord a dormitoarelor.

6.2. AMPLASAREA FATA DE DRUMURI PUBLICE.

Prin zena drumului public se intelege ampriza, fasiile de siguranid si fasiile de proteciie.
Se vor respecta zonele de proteciie a drumurilor delimitate conform legii,

Pentru lucrdri in zona drumurilor publice, respectiv in zona de protectie a acestora, solicitantul
autorizatiei de construire trebuie sa obiin avizul organelor publice specializate (locale sau centrale, in
functie de categoria drumului).

Accesul la zonele funcgionale din afara localitéiilor care sunt in vecindtatea drumurilor de interes
national se realizeazd numai prin drumuri colectoare, in conditlile stabilite de administratorul drumului.

Pentru autorlzarea lucrérilor sl Constructii lor in zona drumului national, a drumurilor judetene si
a drumurilor comunale se vor respecta zonele de protectie si de siguranta, atat ale drumurilor publice, cat
si cele instituite de prezenta refelelor.

Pentru dezvoltarea capacitatii de circulagie a drumurilor publice in traversarea localit3tilor rurale,
distanta dintre axa drumului si gardurile sau constructli le situate de o parte si de alta 2 drumurilor va fi de
minim 13m pentru drumurile nationale, de minimum 12m pentru drumurile judetene si de minimum 10m
pentru drumurile comunale.

Pentru evitarea congestiondrii traficului in afara localitdtilor se interzice amplasarea oricdror
Constructii care genereaza un trafic suplimentar la o distanta mai mica de 50,0m de la marginea pariii
carosabile in cazul autostrézilor, al drumurilor expres sial drumurilor internationale “E”, respectiv de 30,0m
pentru celelalte drumuri de interes national si judefean. Prin Construciii care genereazé trafic suplimentar
se au in vedere unitd{i productive, complexe comerciale, depozlte angro, unité{i tip showroom, obiective
turistice, cartiere rezldengiale, parcuri industriale, precum si orice alte obiective sifsau Construciii
asemé#ndtoare in care se desfdsoara activitdti economice.

Se va rezerva spafiu pentru dezvoltarea refelei de cai de comunicatie rutiera, viitoarele drumuri
colectoare paralele cu drumul national, precum si pentru amplasarea retelelor edilitare in afara zonei de
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siguranta a drumului. Pentru retelele edilitare, in zonele de extindere a intravilanului si, pe cat posibil, sl in
intravilanul existent, se vor realiza galerii vizitabile , In afara zonei de siguranja a drumului l3rgit cu incs o
banda pe sens.

Vor fi prevazute locuri de parcare in incinte, pentru evitarea stationarii pe ampriza drumului national,
a perturbadrii traficului rutier si evitarea producerii unor accidente pe drumul national.

Accesele la drumul national se vor amenaja conform normativelor in vigoare si se vor realiza in
corelare cu proiectele de modernizare a drumurilor nationale.

6.3. RETRAGERI, ALINIAMENTE

Aliniament - linia de demarcatie intre terenurile apartindnd domeniului public si cele apartinind
domeniului privat ( ex.: linia casei, linia gardului, a lotului ).

Regim de aliniere - linla care urmareste fronturile construlte ale clidirilor. Aceasta constituie
condifie de construire si va fi respectata in cazul amplasérii de construciii.

6.3.1. Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea clédirilor fata de aliniament se va realiza respectand reglementérile propuse prin
configurarea prospectelor strézilor, respectiv a zonelor de protectie a drumurilor.

Sunt admise numai constructiile in regim discontinuu - clidiri izolate pe parceld. Se interzice
amplasarea de locuinte insiruite, care nu sunt caracteristice zonei.

Se vor respecta distantele minime fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform
Codului Civil (min. 0.60m, mésurat de la fata zidériei, pentru constructii cu fatad oarbi (calcan) 5| vederi
laterale piezise, cand constructia nu este amplasata pe limita de proprietate; min. 2.00m pentru constructii
prevdzute cu ferestre gl balcoane (médsurat de la fafada constructiei si/sau parapetul balconului), precum
si asigurarea distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

Respecténd prevederile prospectelor strézilor, respectiv a zonelor de protectie a drumurilor
propuse, construciii le pot fi amplasate astfel:

— Pe alinlament, conform cu caracterul strézil, in cazul in care fronturile
construciilfor existente se confunda cu linia de proprietate;

- Retras de la aliniament.
6.3.2. Amplasarea in interiorul parcelei

Distantele dintre clédirile nealdturate, pe aceeasi parceld, trebuie s& permit# intretinerea acestora,
accesul utilitar al pompieriler, salvdril etc. iluminarea naturald, insorirea, salubrizarea, securitatea in caz de
seism, intimitate de loculre etc.

Distanta dintre clidirile amplasate pe aceeagl parceld va i cel putin egali cu infil{imea la cornlsé
a celei mai fnalte dintre ele, cu respectarea normelor de insorire, prevenire a incendiilor, precum si a
intimitdtii de locuire {dupé caz).

Distanta se poate reduce:

— Dacd ambele fajade prezint calcane sau ferestre care nu asigurd luminarea unor
incédperl pentru activitdil permanente care necesitd luming naturald;

— Dacd se realizeazé un studiu de Insorire in urma cérula rezultd ci se asigurs
minim doui ore de insorire & incdperilor pentru activiidii permanente.
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6.4. ACCESE

Pentru a fi edificabild, o parcelé trebuie sd aiba acces la drumurile publice, direct sau prin servitute,
conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

Tn mod excepfional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiilor
prevazute anterior, cu avizul unitdtii teritoriale de pompieri.

Pentru toate categoriile de constructii 5| amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz
de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

in cazul constructiilor ce formeaza curii interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompierise
va face prin ganguri cu o létime minimé& de 3 m si o indltime de 3,5 m.

Accesele 5i pasajele carosabile nu trebuie sé fie obstrucjionate prin mobilier urban si trebuie s fie
péstrate libere in permanenta.

Numarul si configuratia acceselor carosabile se determin3 astfel:

Constructii administrative:

Sediul primériei va fi prevazut cu:
= Accese carosabile directe din strézi de categoria | si a Il-a, dup# caz;

— Accese carosabile separate: acces oficial, acces pentru personal, acces pentru public, acces de
serviciu, dupd cum urmeazé:

— Accesul carosabil oficial va fi prevézut p&né la intrarea principalé a cladirii;

- Accesele carosabile pentru personal si cel pentru public vor fi prevdzute cu locurile de parcare
aferente;

— Aleile carosabile de serviciu vor fi rezolvate fird a intersecta accesul oficial.

Constructiile administrative vor fi prevdzute cu accese carosabile, conform destinagiel si capacitatii
acestora, avandu-se in vedere separarea de circulatia publics.

Constructil financiar-bancare:

Pentru toate categoriile de cladiri financiar-bancare vor fi previzute accese carosabile directe din
strézi de categoria | si a ll-a, dupé caz.

Se vor asigura accese carosabile separate pentru: accesul oficial, accesul personalului, accesul
publicului, acces la tezaur, acces de serviciu.

Constructii comerciale:

Pentru construciiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori,
personal si aprovizionare.

in functie de destinatla si capacitatea construciiei vor fi previzute:
— Alei carosabile sl parcaje in interiorul amplasamentului;

~ Platforme de depozitare si accese masini $i utilaje speciale separate de aleile carosabile
destinate consumatorilor.

Constructii de cult:
Pentru constructiile de cult se vor asigura alei carosabile, in legétura cu reteaua de circulatie majora.
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Constructii de culturd:

Pentru toate categoriile de constructii de culturé se vor asigura accese carosabile separate pentru
vizitatori sau spectator], pentru personal si aprovizionare.

Tn functie de destinatia constructiei sau a amenajarii vor fl previzute:

~ Alei carosabile in interiorul amplasamentului si parcajele aferente, in cazul in care accesul
se face din strédzi de categoria | sau a Il-a;

— Parcaje necesare in interiorul amplasamentului, in cazul in care accesul se realizeazi direct
din strazi de categoria a lll-a.

Constructii de invdtdmdnt:

Pentru toate categoriile de constructii de inva{dmant se vor asigura accese carosabile de legiturs
cu refeaua de circulatie majora si cu mijloacele de transport in comun.

Se vor asigura doud accese carosabile separate pentru evacudri in caz de urgent3 (cutremure,
inundatii, incendii).

Constructii de sdndtate:

Pentru toate categoriile de constructii de sénétate se va asigura legdtura cu reteauva de circulatie
majora prin doua accese carosabile separate.

Accesele carosabile ce vor face legdtura cu reteaua de circulatie majora de categoria | si a ll-a vor
fi realizate prin:

-~ Strdzi de categoria a IV-a de deservire locala;

- Strdzi de categoria a lll-a, colectoare, care asigura accesul vehiculelor si al
persoanelor actionénd Tn domeniul sénatatii, salubrit&tii 5i P.S.1.

Aleile carosabile din interiorul amplasamentului vor fi conformate dup& cum urmeazi:

— Cu o banda de circulatie de 3,5 m ldtime pentru cele cu o lungime maxima
de 10 m;

— Cudoua benzi de circulatie de 7 m [&fime pentru cele cu o lungime mai
mare de 10 m;

— Accesul carosabil rezervat salvérii sau interventiilor de urgent& nu va
intersecta aleile de acces carosabil pentru personal si pacienti.

Constructii si amenajdiri sportive:

Pentru toate categoriile de constructii 5i amenajéri sportive se vor asigura accese carosabile
separate pentru public, sportivi si personalul tehnic de intretinere.

in interiorul amplasamentului vor fi asigurate:
— Circulatia carosabila separata de cea pietonala;

— Alei carosabile de descongestionare care se vor dimensiona in functie de capacitatea silii
sau a stadionului, dar nu mai putin de 7 m l3time;

— Alei carosabile de circulatie curenta de minimum 3,5 m l&time;
— Alei carosabile de serviciu sl intretinere de minimum 6 m |4time.

Constructii sl amenajdri de agrement:

Pentru toate categoriile de constructll 5i amenajéri de agrement se va asigura accesul carosabil
separat pentru public de accesul se serviciu si de intretinere.
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Constructii de turism:

Pentru constructiile de turism vor fi prevdzute accese carosabile separate pentru utilizatori,
personal si acces tehnic de intrefinere.

Aleile semi carosabile din interiorul amplasamentelor, cu o lungime de maximum 25 m, vor avea o
latime minima de 3,5 m, iar cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevazute cu supral¥rgiri de dep&sire i
suprafete pentru manevre de intoarcere.

Numdrul acceselor si conformarea lor se vor face in functie de categoria si capacitatea obiectivului
turistic.

Constructiile de locuinte:
Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:
— Accese carosabile pentru locatari;

— Acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor;

~  Alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m vor
avea o ldfime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi
prevdzute supraldrgiri de depésire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

in cazul unei parceldri pe doua randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de
deservire locald (fundéturi):

= Cele cu o lungime de 30 m - o singura banda de 3,5 m l3time;

- Cele cu 0 lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin
pe o latura si supraldrgiri pentru manevre de intoarcere la capit

6.5. ACCESE PIETONALE

Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale, potrivit importantei si destinatiei construciiei.

Prin accese pietonale se injelege cdile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi:
trotuare, sirazi pietonale, pieje pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate

publicd sau, dupd caz, pe terenuri proprietate privatd grevate de servitutea de trecere publicd, potrivit legii
sau obiceiului,

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét sa permité circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.
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7.PARCELARE

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi al$turate, in
vederea realizérii de noi constructii. Pentru un numér mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea
parceldrii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectivi care s3 respecte
normele legale de igiend si de protectie a mediului,

Pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urméatoarele conditii:
— Front la strada de minimum 12 m pentru clddiri izolate sau cuplate;
— Suprafala minima a parcelei de minimum 200 mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;
— Adancime mai mare sau cel putin egala cu ldtimea parcelei.

Pentru funcfiunile de locuire, servicii, loturile mai lungi de 250 m vor intra intr-un proces de
reparcelare

Este recomandata realizarea unui plan director de parcelare pe baza prezentei documentatii pentru
fiecare zond/UTS ce necesitd reparcelare. Abordarea unitard a unei intregi zone prin Plan Director si PUZ
este o condifie esenfiald pentru succesul operatiunii de urbanizare, in sensul organizirii coerente a retelei
de strdzi, infrastructurd, spatii verzi publice §i dotéri publice. Lista dotérilor publice minime care revin fiecirel
etape de urbanizare corespunzétoare unui cartier este listata in capitolul Suprafefe alocate pentru servicii
publice.

Reparcelare in sensul prezentului regulament reprezintd suma operatiunilor care au ca rezultat o
altd impériire a mai multor loturi de teren, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme diferite cele
initiale. Reparcelarea se realizeaz3 prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren invecinate,
indiferent daci acestea sunt construite sau nu. Tn urma reparceldrii pot avea loc modificiri ale regimului
juridic, cu scopul asigurdrii drumurilor, dotérilor publice si spatiilor verzi. Scopul este realizarea unei mai
bune impartiri a terenului in loturi construibile (in cazul unui parcelar agricol, cu loturi foarte inguste si lungi,
nu se poate asigura o dezvoltare echilibratd) si asigurarea suprafefelor necesare dotérilor publice si
oblectivelor de utilitate publici.

Reparcelarea suprafefelor de mari dimensiuni (corespunzétoare unui UTS) se va realiza conform
principiul redistribuirii procentuale. Se va calcula suprafata fiecdrei parcele si procentul pe care aceasta il
ocupd din intreaga zond de reparcelare. Dupa stabilirea zonelor ocupate de drumuri, spatii publice (piete,
spatii verzi, dotdri publice), se va calcula suprafata rdmasd dupd scéderea zonelor publice, rezultind
suprafata privatd apartinénd persoanelor fizice si juridice. Fiecare parceld va priml procentul corespunzitor
din noua suprafatd.

Mai jos este exemplificat schematic acest proces de reparcelare. Tn Figura 6 se observi un parcelar
agricol. in comuna Chiscani, l&{imile parcelelor sunt intre 3 m §i 25 m. Nu existd drumuri de deservire locals,
care sd asigure legdturi eficlente in teritoriu. Acest tip de parcelar duce la o dezvoltare haotics, necontrolats,
cu o utilizare ineficientd a echipamentelor edilitare, ducdnd in final la degradarea zonei.

Tn procesul de reparcelare (Figura 5):
—~ Se alipesc toate loturile;

— Setraseazd drumurile principale si secundare gl se rezervé teren pentru dezvoltarea acestor
drumuri;

- Serezervé teren pentru dotéri publice , cu o suprafatd de teren calculats in funcile de populatia
prognozatd in zona de reparcelare;
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—- Serezervi teren pentru spafiul verde public, cu o suprafa{a de teren calculata in funciie de
procentul de spatii verzi propus n zona (25%, 40% sau 60%);

-~ Restul terenului se parceleazs, fiecare proprietar primind acelasi procent raportat la suprafata
totala.

Se cbservd avantajele reparceldrii: loturile rezultate sunt edificabile, pot duce la crearea unei imagini de
ansamblu pozitivd, este asiguratd o circulatie eficientd in zond, locuitorii dispun de spatii verzi si dotéri

publice pe o razd mai micd de 300 m. Se incurajeazd astfel o mobilitate sporitd a populatiei si folosirea
mijloacelor de transport blande: bicicleta, mersul pe jos.
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Flgurd 7 Sechema Parcelar existent Figurs 6 Schema repareelare

Tn dezvoltarea zonei, este prioritard densificarea zonelor deja constituite. in prezent existd multe
zone din intravilanul PUG 2000 ce nu sunt construite.

Sunt prioritare dezvoltdrile in zone deja constituite (densificarea zonelor deja existente), in
detrimentul zonelor de extindere (UTS LS1.9, LS2.5, L52.9)

Operatiunile de reparcelare se vor face numai pe haza de Planuri Urbanistice Zonale aprobate
conform legii, respectand prevederile Planului Urbanistic General si ale prezentului regulament.

Variantele prin care se pot realiza aceste proiecte complexe de reparcelare sunt:

- Variantal- Prin grija Administratiei Locale (Primé&ris Municipiului Chiscani sau alte
autoritdti publice interesate) - prin exproprierea tuturor terenurilor din zoné, reparcelare
(cu asigurarea drumurilor, spatlilor publice verzi i a dotérilor de interes public) gi
redistribuirea parcelelor noi rezultate;

— Varianta2- Prin asocierea proprietarilor cu scopul realizérii unui proiect complex de
reparcelare, cu asigurarea drumurilor, spatiilor publice verzi sl a dotérilor de interes
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public si redistribuirea parcelelor noi rezultate intre proprietari, in functie de nevolle
fiecdruia;

— Varianta 3- Parteneriat public- privat

Procesul de parcelare si planificare a zonelor noi se vor realiza dupé urmétoarele principii.

7.1. DISTRIBUTIA IERARHIZATA A POPULATIEI

Zonele de densitate urband mai mare vor fi urmétoarele:
— De-a lungul arterelor principale;
- in jurul sau n interiorul unui centru de cartier/ centru local;

~ Tnjurul statiilor de transport public- autobuze, tramvaie pe o raza de 200 m, gara, nod
intermodal- pe o razd de 500 m.

Zonele de densitate urband scdzuté se vor gasi in urmétoarele zone:
- Tnapropierea zonelor naturale (lac, zond verde natural);
- Tn apropierea zonelor existente de locuinte cu densitate mica (P-P+1).
Densitatea se stabileste astfel:
— Zone densitate redusé - rurale -30-40 locuinge/ha {30-100 oameni/ha);
— Zone densitate redusé -40-90 loculnie/ha (100-300 oameni/ha);
— Zone densitate medie -80-120 locuinge/ha (250-450 oameni/ha);
Se va respecta principiul armonizdrii zonelor generatoare de locurl de muncd cu zonele rezidentiale.

Extinderile zonelor de locult se vor realiza controlat, etapizat, corelat cu dezvoltarea stafiunii i
necesitatea oferirii de noi locuinie. Tendin{a pentru Comuna Chiscani este una de crestere a populatiei. O
potentiald Dezvoltare a statiunil 5i o extinderli a ei spre zona Lacului 2 poate duce la o crestere suplimentars,

Tendintele demografice din jurul Municipiului Bréila Indics de asemenea o cerere crescuti de locuri
de muncd in zond.

7.2. |ERARHIA CENTRELOR

Toti locuitorii trebuie s& aibd acces la toate tipurile de servicii publice in mod echitabil, atét pentru
satisfacere nevoilor zilnice, cu servicii publice accesibile pe distante de mers pe jos, cét si satisfacerea
nevoilor sdptéménale/lunare, prin intermediul serviclilor publice de nivel cartier/zonal- accesibile cu
magina sau transportul in comun. Acestea se vor distribul in asemenea fel incét accesul la ele s nu fie
ingreunat, Indiferent dacé este vorba de o zond defavorizatd sau privilegiatd- toate vor avea acelasi nivel
de acceslbilitate. De aceea se vor folosi razele si izocronele de accesibilitate/ deservire:

- 2-300 m pentru centrele locale ce cuprind servicii publice de tip local;

— Maxim 500 m pentru centrele de cartier ce cuprind servicii publice cu deservire la nivel
de cariier.

Centrele de cartier, prin dezvoltarea lor nu vor pune presiune pe zonele sensibile (zone ecologice,
pddurl, zone naturale valoroase, zone arhitecturale valoroase de densitate redusd, zone cu eroziuni,
alunecdri, midstinoase sau cu conditii dificile de fundare, etc.) atét prin evitarea vecinititli directe cu
acestea sau evitarea construiril pe astfel de terenurl. Vecinétatea cu Lacul Séirat 1 al centrulul este permisa,
cu conditia studierii relatlel Staflunii si extinderilor propuse. Scopul este ca centrul de cartier s§ fie in
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echilibru cu elementele naturale valoroase. Este obligatorie de asemenea asigurarea acceselor citre lacuri
a publicului, prin crearea de trasee inverzite pietonale si de bicicleta.

Se recomandd crearea de centre acolo unde deja exista potential, manifestat prin existenta unor
activitati compatibile- servicii publice, comert, servicii.

La atingerea pragului de 40.000 locuitori se va schimba rangul UAT-ului Chiscani, din comuni in
Municipiu si se vor asigura dotéarile necesare, conform PATN- Reteaua de localitati.

Tn functie de populatia deservits, existenta unor centre deja constituite, pentru fiecare tip de
centru se vor asigura urmatoarele:

CENTRU LOCAL

Centrul local asigura servicii publice i nevoile zilnice ale populatiei, cu acces pietonal foarte rapid,
in mai putin de 5 minute.

Populatie deservita: - 500- 1000 locuitori

2-300 m raza deservire

Tipuri de dotéri publice oferite: magazin de proximitate, cresa , cafenele
Tipuri de spatii verzi: scuar, locuri de joacd pentru copii

Locuinte densitate mica

Acces pietonal, cu bicicleta

CENTRU DE CARTIER

Centrul de cartier asigura servicii publice si nevoile zilnice-sdptdménale ale populatiei, cu acces
pietonal de maxim 10 minute si/sau acces la transport public.

Populatie deservitéd:- 5.000- 10.000 locuitori
500 m razd deservire

Tipurl de dotdri publice oferite: Gradindritd, Scoald primard, secundard, dispensar, centru medical,
biblioteca locald, bazd sportiv, posta

Tipuri de spatii verzi: parc

Locuinte densitate medie

Acces la transport public in mai putin de 10 minute
CENTRU SPECIALIZAT

Centrul specializat asigurd servicii de agrement si nevoi ocazionale ale populatiei, cu acces la
transport public, recomandat nod intermodal.

Populatie deservitd: Toatd comuna, comunele inconjuritoare

Tipuri de dotéri publice oferite: Supermarket, liceu, centru reprofesionalizare, spital, dotdri culturale de
nivel zonal- (ex. teatru, muzeu), bazd sporiivd de mari dimensiuni / stadion, sili concerte, sili
multifunctionale, centre congrese, tabara pentru copii, etc.

Tipuri de spatil verzi: parc municipal, parc de activitai
Locuinte densitate medie

Acces la transport public, centru intermodal, gard, etc.
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7.3,

RESPECTAREA SUPRAFETELOR ALOCATE PENTRU SERVICII PUBLICE

Necesarul de servicii publice dintr-o zond rezidentiald se va calcula in felul urmator:

NIVEL

Se va calcula populatia zonei rezidentiale si populafia de grupe de varsta (copii de cress,
grddinitd, de gimnaziu, liceu, universitate)

Tn functie de populatie si populaiia pe vérste, se va determina ce fel de servicii publice
sunt necesare in acea zona, in functie de coloana Populatie deservitd din tabelul de mai

jos

— [n functie de populatia deservité, se va calcula necesarul de teren, dupa formula din

TP

PUBLICE

Cresa

Dispensar medical

urban

coloana Suprafata teren/locuitor.

Va rezulta astfel o suprafatd aproximativa necesard pentru servicii publice, pentru centru
(local, de cartier sau specializat) al unei zone rezidentiale.

SERVICHI

SUPRAFATA

TEREN/LOCUITOR

25mp/copil
4% din populatie

5m2/consultatie

Dispensar medical 5m2/consultatie

rural

Policlinics 5m2/consultatie

Gradinite 20 m2 / copil
1000-2000 m2 /
unitate in  mediul
rural 2000-4000m2 /
unitate in  mediul
urban

Spital 75-80 m2/pat - 120-

150 m2/pat

POPULATIE DESERVITA

copii ante prescolari cu
virsta pand la 3 ani ( 9
copii/1000 locuitori)

5-15.000 locuitori
dispensar ordsenesc;

1 dispensar pe localitate

20.000 — 30.000 locuitori,

populatie prescolard de 3—
6 ani

Populatia din  zong,
cartlerul, unitatea
administrativd sau din

teritoriul de influenta
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CAPACITATE
RECOMANDATA

21-27 copii

Capacitdtl micl : 100-300
consultatii/zi -~ dispensar
orasenesc; Capacitati
medii 400-600
consultatii/zi - dispensar
municipal;

100-300 consultatii/z!

Capacitdtl mici : 100-300
consultatii/zi - Capacitdji
medil 400-600
consultatii/zi - Capacltiii
mari 1200-1500

consultatii/zi

intre 20 si 200 copii

Spitale mici (150-350 paturi
- spitale generale ; 100-200
paturl pentru spitalele de
specialitate) - Spitale medii
(400-600 paturi  pentru
spitale generale ; 250-400



TIP
PUBLICE

Scoli
gimnaziale

Licee

Scolar postliceala

Scolar
profesionalad

Institutii de
invajamént

superior

Sedii de birouri,
reprezentante

Administratie
publica

Cl&diri bancare

primare/ 20 mp/elev

2400 mp

15 mp/elev

4800 mp

15 mp/elev

7200 mp

15 mp/elev
10800 mp

10-15 mp/ elev

15 m2/elev

15 m2/elev

25 =50 m2/student

pentru zone
functionale
compacte de

business 1m2/ loc
incluzdnd accese si
amenajari specifice.

pentru clédirl izolate
urbane 0,3

intarsii
mp/loc.

0,5m2/ locuitor

pentru

one

functionale
compacte incluzand

accese,
servicli
imp/floc

dotdri
specifice

si

copii scolari cu vérste intre
7 5i 15 ani

copii scolari cu varste intre
15 5i 19 ani

tineri cu varste 18-22 ani

copii scolari (clasa IX -
clasa X(XI))

populafia cu varste 18 ~ 24
ani

Factor de corectie: gradul

de cuprindere in
Tnvatamantul superior
(cerere reald)

total populatie  activd
calificatd

3-4 angajati/1.000
locultori

(prag minim de eficients,
50.000 locuitori)
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SERVICI] | SUPRAFATA POPULATIE DESERVITA CAPACITATE
TEREN/LOCUITOR RECOMANDATA

pentru spitalele de
specialitate) - Spitale mari
(700-1000 paturi pentru
spitale generale ; 500-700
pentru spitalele de
specialitate)

4 sili-

8 sali

16 sali

24 sali

Localitate urband cu minim
100.000 locuitori sau
teritoriu in 2one specializate



NIVEL | TIP SERVICII | SUPRAFATA POPULATIE DESERVITA CAPACITATE
PUBLICE TEREN/LOCUITOR RECOMANDATA

e pentru constructli

izolate {enclave
urbane) 0,5 mp/loc.
Cladiri pentru 0,05 m2/locuitor Prag minim de eficients,
asigurare 5.000 locuitori
Bibliotecd min. 300m2 supr. prag minim de eficienta:
utila sau 0,30 m2/ zond cu 3000 locuitori
locuitor (pentru filiale)
Teatre si sili de 0,5m2/spectator £50.000 locuitorifcasa de Prag minim de eficient3:
spectacole cultura cu 300-500 locuri 50,000 locuitori
{polivlente) s 50-100.000 locuitori
teatre municipale — teatre,
opereté si ocazional opera
¢ 100.000-200.000 teatre
trivalente cu  700-800
locurl
e =200.000 locuitori spatii
separate pentru teatre,
opereta sl opera
Casa de rugdciunl 0,9 m2/enorias Populatle apartinénd
aceleiagl confesiuni
Blserica parohiald 0,5 m2 / locuitor Populatia totald
inénd aceleasl
parohie cu 1500- :op:fz;u:l 3
3000 locuitori
¢ 0,8-0,9 m2/enoriag
Cimitire 2,00-2,5 m2 /loc Total populatie
Structura de Nu se normeazd; grupuri 500 locuitorl sau
vanzare cu poate fi cuplat cu zonedeinteres
suprafatd micd (s functiuni
400m2) compatibile
Structurd de 0,65m2/ locuitor
vénzare cu
suprafatd medie
(400 - 1.000 m2)
Structurd de - Total populatie
vénzare cu
suprafatd mare (2
1.000 m2)
Centru comercial - Total populatie
Comert in zone 0,2 m2 flocuitor Oras sau teritoriu cu min.
publice/targurl 7.000 locuitori
Parc comercial Populatia totala
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NIVEL | TIP SERVICIl | SUPRAFATA POPULATIE DESERVITA CAPACITATE
PUBLICE TEREN/LOCUITOR RECOMANDATA

Supermagazin structura de vadnzare Populatia totala
cu suprafata medie
sau mare intre 1.000

m2 si 2.500 m2
Unitati de 1,0-1,3 m2/locuitor prag minim eficientd -
practicare a zond cu 1.000 locuitori
sportului de e prag maxim eficlentd -
proximitate zond cu 15.000 locuitori
Hotel 50 ~ 150 m2 B8-15 locuri/1000 locultori
[locuitor: oras
Motel 75-100 m2 /locuitor 5 locuri/1000 locuitori oras
Pensiuni turistice min. 1.000 m2 pensiuni turistice = max 15
si agroturistice camere (60locuri)

¢ Pensiuni agroturistice = 8
camere

Camping, sate de 100 m2 / locuitor - 5 locurif1.000 locuitori

vacanta Multiplu parcela a 4 oras
locurl
Spatii verzi 6 m2/locuitor Extinderea Intravilanului

localitatilor: cu terenuri de
peste 3.000 m? o minimum
20 m? de spatiu verde/
locuitor; 0 minimum de 5%
spatii verzi publice

Figuré 8 Necesar dotdnl publice

Pentru dotdrile publice de cartier s-a calculat, folosind tabelul de mai sus, suprafata cumulaté de
teren pentru toate dotdrile de cartier de 4,6 mp. Astfel, la un cartier (unitate corespunzitoare unei
populatii de 5-10.00 locuitori) se vor asigura rezerve de teren de 4,6 mp X Populatia cartierului respectiv.

Pentru estimarea suprafetei de locuire (arie desfdsuratd) pentru fiecare locuitor s-a folosit
urmétoarea metoda:

Conform legii locuintel, sunt obligatorli urmédtoarele suprafete pentru apartamente noi, puténdu-
se extrage din acest table suprafata locuibild.
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B w e v

= Suprafa
Pern;oa Camere/ | Camers | Dormitos | Locde | o ... Incaperi gpt!l:i:; Suprafaid T
- locuinis de zi e lust masa saritave P utild constru
familie ¢ i
SVSY: SRS U SR S S S . RPN S
nr nr. m2 m2 m! mZ m! m! mi m!
A - " S SIS T——— P S Sl
1 1 18,60 - 250 5,00 4,50 2,00 37,00 58,00
2 2 1800 | 1200 | 300 500 | 450 200 | 5200 | 8100
3 3 18,00 2200 3,00 5,50 650 | 2,50 66,00 102,00
(R O ——— Sy NTTPRCISIGN S, S — T g S S SR T P L T ST 5 i $5 S 3 g5 e
4 3 19,00 24,00 3,50 5,50 6,50 3,50 74,00 115,00
5 4 20,00 34,00 3,50 6,00 7,50 4,00 87,00 | 13500
6 4 21,00 36,00 4,50 6,00 7,50 4,50 93,00 | 14400
7 5 22,00 46,00 5,00 6,50 9,00 5,00 10700 | 166,00
5 22,00 48,00 6,00 6,50 200 5,50 110,00 171,00

Figued 9 Suprafatd locuiblld conform Legii locuingel

Astfel, rezultd urmétoarele valori de suprafatd locuibilé desfiguratd, in funciie de suprafata
apartamentelor:

SUPRAFATA | SUPRAFATA SUPRAFATA | SUPRAFATA | NUMAR SUPRATATA DESFASURATA
CONSTRUITA | DESFASURATA UTILA (MP) | LOCUIBILA | PERSOANE | LOCUIRE RECAP DE LOCUITOR

{\VIP) TOTALA (PLUS 20%
DEPENDINTE S
SPATILCOMUNE)

58 69,6 37 18

1 69,6
81 97,2 52 30 2 48,6
102 122,4 66 40 3 40,8
115 138 74 43 4 34,5
135 162 87 54 5 32,4
144 172,8 93 57 6 28,8
166 199,2 107 68 7 28,45
171 205,2 110 70 8 25,65

gt s Sl R e T R

Figuré 10 Suprafati desflsuratd de loculve/ lecuiior

Pentru simplificare, s-a ales valoare de 40 mp/locultor de arie desfisuraté de loculre pe cap de
locuitor.

Pepulatia pe un UTS a fost estimaté in felul urmétor:

— S-g celculai aria destisuratd de lecuire (falosind CUT-ul pentru fiecare subzond
funcilonalg);
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—  S-a scdzut din Suprafata UTS-ului suprafata de spatii verzi (0, 25%, 40% in functie de
valorile stabilite), o medie de 15% drumuri, suprafaia de servicii {10% pentru zonele de
locuire, 20% pentru zonele L2 si 30% pentru zonele mixte);

¥ aa

— A fost greatd o formuls de calcul pentru determinarea suprafetei de dotari in funciie de
suprafata de locuire.

Au rezultat astfel urmatoarele valori ale populatiei pentru fiecare UTS:

SUBZONA | DESCRIERE SUPRAFATA | SVERDE | SSTRAZI | SLOCUIRE POPULATIE
S[RVICII DOTARI

LS1.7 M1.v25 Zona mixta 265455 39818 99497 47782 11994

L51.8 M1.v25 Zona mixta 204149 51037 30622 76403 36747 9339 2292

1S1.9  L2.v0 Zona Locuire 217105 0 10855 165988 20625 19637 4150
Sat
Virsatura

152.10 L1.v40 Zonaloculre 257640 103056 38646 93087 11594 11257 2327
spre Lac

LS2.3 M1.v25 Zona mixta 830238 207560 124536 312252 149443 36448 9368
Lacul Sérat 2
Sup

LS2.5 L1.vo Zona Km10 64920 0 0 51804 6492 6524 1298

LS2.6 M1.v25 Zona mixta 74575 18644 11186 27592 13424 3729 828
DN21

Ls2.7 M1.vo Zona mixta 407832 0 61175 217144 103997 25516 6514

LS2.8 M1.v4D Zona mixta 200205 80082 30031 56063 27028 7002 1682
Lacul Sérat
vest

L52.8 M1.vV25s Zona mixta 427477 106869 64122 160531 76946 19008 4816
Lacul Sérat
vest

LS2.9 L1.v25 Sat Lacul 637386 159347 95608 308205 38243 35983 7705
S#rat

M1.V0 Sat Lacul 55053 8258 28880 14039 3877 866

Sdrat

1S2.11  L2.V25 Zona Locuire 100182 25046 15027 49261 6011 4838 1232
Lac 2

1S2.12 M1.v2s Zona mixta 116036 29009 17405 57135 6962 5524 1714

TOTALPOPULATIE q77710

Figurd 11 Populejie estimetd pentru flecare UTE

in functie de valorile de mal sus, au fost stabilite, pentru zone cu 5-10.000 locuitori centrele de cartier
corespunzdtor schemei de mali jos:
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IERARHIA CENTRELOR

ENTR ARTIER
e desenvire- 500 m
Populatie desemvita-
%-10.000 locuitori

Arle deservire- zona metropolitana

CENTRU LOCAL
Arls deservlre- 200 m
Populatie deserviia- 1.000 locultor!

Flgurd 12 lerarhia centrelor

Se vor stablll rezerve de teren pentru centrele respective (cu o suprafatd de 4,6 mp X Popuiatla zonei
respective.

7.4. ASIGURAREA UNUI SISTEM INTEGRAT
DE TRANSPORT

Sistemul de transport trebuie sd asigure acces facll la locurile de muncé sl dotérile publice.

Tn functie de densitatea locuintelor si a zonelor de servicil si productie ce creeazs locurl de muncé,
transportul este diversificat in:

= Transport auto;
= Transport public;
- Mijloace de mobilltate bléndd (irasee pletonele si de bicicletd).

Este obligatorie asigurarea unor trasee verzl, pletonale, ce fac legétura intre Lacul 1, respectiv Lacul
2 sl zonele vecine, de locuinte, servicli, turism. Pentru aceasta se vor aloca rezerve de teren, suficiente
pentru crearea unui profil pletonal/bicicletd/spatiu plantat, de minim 5 m.
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8.ETAPIZARE

Prezentul regulament si Scenariu de Pan Urbanistic prevede dezvoltari pe termen lung si foarte
lung. Pentru asigurarea unei dezvoltéri echilibrate, se propune urméatoarea schemd informativa de
etapizare. Aceasta se poate adapta in funciie de evolufia comunei i a dezvoltdrilor, cu conditia pastrérii
principiului dezvoltarii etapizate, care s& {ind seama de urmatoarele principii:

-~ Vafi prioritard densificarea zonelor existente nedezvoltate suficient (teritorii
construite, cu parcele libere);

— Se va urméri un echilibru in dezvoltarea zonelor de locuit in paralel cu cele de servicil
publice si cele generatoare de locuri de muncs;

— Dezvoltarea se va face pe cét posibil din aproape in aproape (se vor dezvolta prioritar
zonele din apropierea unor teritorii deja consolidate si dezvoltate).

Etzpa | - Modernizarea si densificarea zonelor consolidate
Etapa Il - Extinderea statiunii Lacul Sérat 1

Etapa lll - Extinderea zonei statiunii cu zona de plaja si zonele excentrice ale stafiunii (din
apropierea drumului nagional)

— Crearea unui nucleu turistic in partea de sud a Lacului Sérat Il
Etapa IV - Dezvoltarea zonei de parcelar agricol din sudul Lacului Sérat i
Etapa V - Dezvoltarea zonei de locuinte din nordul Lacului Sérat I

- Dezvoltarea zonei din apropierea Zonei kilometrul 10

— Dezvoltarea zonei de-a lungul liniei de tramvai

Etapa VI - Dezvoltarea zonei cu parcelar de tip agricol din extremitatea sudica 2 zonei analizate

Figurd 13 Schem3 etapizare a dezvoltdrli
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9. TRAMA STRADALA

9.1. TIPURI DE PROFILE

Dimensionarea numdrului de benzi carosabile se face in functie de intensitatea si caracteristicile
traficului, cu respectarea capacitdtilor maxime de circulatie. Pentru aceasta se recomandi realizarea de
studii de trafic.

Pentru terenurile agricole, pentru care s-a impus reparcelarea, este obligatoriu ca in acest proces de
reparcelare s3 se asigure o tramd stradald eficientd, ierarhizatd si adaptatd nevoilor fiecirel zone
functionale.

Prezenta documentatle a schitat, cu caracter orientativ, principalele artere din zon3, strizi
colectoare ce asigurd principalele legdturi. Strizile de deservire localé vor rezulta in urma procesului de
parcelare, facand subiectul unor proiecte complexe, mai detaliate.

Pentru UTS-urile L1.6,11.7, L1.8, 11.3, L1.4,11.5, | 2.1, 1 2.3, L2.8 se recomand& un procent de 10-20%
strézi din suprafata totald a UTS-ului.

Platformele strézilor din localitétile rurale vor fi mérginite de sanfuri sau rigole.
Pentru circulatia pietonilor se prevdd trotuare cu o ldfime de minim 1,5 m.

Pasul de proiectare in profil longitudinal se adopta diferentiat dupa conditiile de relief si categoria
strdzil.

CONFIGURATIA DN MAGISTRALE DE LCGATURA COLECTOARE DE SERVIRE
TERENULUI LOCALA
80m 25m

Cample, 1000 m 250 m 150m
declivitate redusd

9.1.1. Drumuri nationale, drumuri judeiene, drumuri comunale

Asigurd legdturi la nivel macro-teritorial

Sistem urban Galati Brélla

Populatie - Sistem urban Galati Bréila

Se vor dimensiona conform legilor §i normelor in vigoare
Vitezd- 70 km/ord

9.1.2. Bulevard urban cu transport public

Se va considera optlunea transforméril suprafetei de cale feratd (momentan nefunctionald) intr-
un bulevard urban, cu prioritizarea transportului public, asigurarea unor trotuare generoase (minim 5 m),
piste de biciclete si a unor spatli verzi de minim 2 m. Tn acest caz (al dezafectéirli ciii ferate si transformarea
el in arterd de circulatie rutierd, zonele de sigurantd si protecile fa{d de calea feratd nu se vor mai aplica.

Bréila- Lacul Chiscani
Populatie - Bréila- Chiscani
Liniile de tramvai se amplaseazé in limita par{ii carasabile a strézii incadrate in numéarul benzilor.

Trotuare de minim 5 m l&time.
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9.1.3. Strdzi calegoriz Il de legatura cu 2 sau 4 benzi de circulatie

Strdzi de categoria a ll-a - de legéturd, care asigurd circulatia generald a oraselor intre zonele

functionale si de locuit, avdnd 4 benzi de circulatie, inclusiv liniile de tramvai si alte mijloace de transport
in comun.

Trotuare de minim 4 m latime.

Viteza: 50-60 km/ora.
9.1.4. Strazi categoria lll- colectoare- cu 2 benzi de circulatie

Strdzi de categoria a lll-a - colectoare, care preiau fluxurile de circulatie ale orasului din zonele
functionale si le dirijeazd spre strdzile de legéturd sau magistrale, avand 2 benzi de circulatie.

Se vor asigura trotuare cu latime de minim 2 m.

Viteza: 40-50 km/or3.

9.1.5. Strazi categoria IV- de deservire locala

Strazi de categoria a IV-a de deservire locald, care asigurd accesul carosabil la blocurile de locuit, in
curiile interioare ale acestora, precum si in zonele cu trafic foarte redus, pentru servicii curente si
accidentale, avind o singurd bandd de circulatie.

Se vor asigura trotuare cu l&time de minim 1,5 m.
Viteza: 25-40 km/ora.

89.1.6. Axe verzi pentru accesul spre lac

Acces pietonal, cu bicicleta sau carosabil (riverani, pentru intretinere, urgente, aprovizionare).
Cartlerele 5l satele Comunei Chiscani din Imediata vecinétate a Lacului 1 5i 2,

Populatie: Cartierele si satele Comunei Chiscani.

Vitezd: 25- 40 km/ora.

9.1.1. Calea ferata

Pentru Constructii le care se vor intra in zona de protectie a infrastructurii feroviare, se va solicita
avizul Sucursalei Regionale de C#i Ferate Bucuresti sl apoi se va obfine Avizul CNCF,,CFR SA”.

Ordonania de Urgenid a Guvernului nr.12/07.07.1998, aprobatd prin legea nr. 89/1999,
republicatd, prin cap. IV art. 29-32 si cap. VIl art. 43, 44 s5i 45, stabileste conditiile desfésurdrii activittii in
zona de siguranta si de protectie a infrastructurii feroviare publice astfel:

a) S-2 instituit zona de siguranta a infrastructuril publice feroviare, in limita a 20 metri de o parte
si de alta a ciii ferate. HG nr. 581/1198, precizeazd ca CFR — SA are dreptul sa utilizeze zona de
sigurantd a Infrastructurii feroviare pentru amplassrea instalatiilor de semnalizare, de siguranis
a circulatiei i a celerlalte instalatil de conducere operativa a circulagiel trenurilor, 2 instalatiilor
sl lucrérilor de proteciie @ mediului, censtructilie st instalajiile neferoviare fiind interzise. Tn
zona de siguranid, indiferent de proprietarul terenulul, este Interzisd ampiasarea oricérel alie
canstructil, refele editliare, cale de comunicajie sau instalasli in afara celor apartingnd
infrastructurii feroviare. in cazul in care in limitele zonel de siguranid sunt cuprinse terenuri
aflate in proprietate privatd, se poate proceda la expropriere pentru cauzd de utiiitate publics,
in conditiile legil.

b) Tn baza aceleiasi Ordonanie, s-a instituit ,zona de protecile a infrastructurii feroviare publice”,
cuprinzéind terenurile limitrofe situate de o parte si de alta a céii ferate, indiferent de
proprietar, in limita 2 100 metri de la calea ferata. in aceasta zond pot fi executate hucréri,
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potrivit reglementarilor emise de M.T. si se interzic o serie de activitadti sau amplasamente
conform art. 29 din Ordonantd. in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzic:

Amplasarea oricarei constructii , fie si cu caracter temporar, depozitarea de materiale
care Tmpiedica vizibilitatea liniei i a semnalelor feroviare;

Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastra,
care ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviara;

Efectuarea oricdror lucrdri, care prin natura lor, ar putea provoca aluneciri de teren,
surpdri sau afectarea stabilitatii solului;

Depozitarea necorespunzdtoare de materiale, substante sau deseuri care contravin
normelor de protectie a mediului sau care ar provoca degradarea infrastructurii

feroviare a zonei de proteciie, precum si a conditiilor de desfésurare normali a
traficului feroviar.

c) Sevatine seama de imaginea prezentatd catre zona cdii ferate (realizarea unei minime
amenajari peisagistice).

d) Tnzona de protectie a infrastructurii feroviare se pot amplasa, cu avizul Ministerului Dezvoltérii
Reglonale si Administratiei Publice:

Constructii si instalatli aferente exploatdrii sl intretinerii liniilor de cale ferat;

Constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a mijloacelor de
restabilire a circulatiei;

Instalatii fixe pentru tractiune electricd;

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

e) Tn zona de protectie a infrastructurii transporturilor feroviare se interzic:

Amplasarea oricdror constructii, depozite de materiale sau infiintarea de plantatii care
impiedica vizibilitatea liniei §i a semnalelor feroviare;

Efectuarea oricdror lucrdri care, prin natura lor, ar provoca alunecéri de teren, surpéri
sau ar afecta stabilitatea solului prin téierea copacilor, extragerea de materiale de
construciii sau care modifica echillbrul panzei freatice subterane;

Depozitarea necorespunzétoare de materiale, substan{e sau deseuri care contravin
normelor de protectle @ mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii
cailor ferate romane, a zonei de protectie a infrastructurii cdilor ferate roméne, precum
si a conditiilor de desfdsurare normald a traficului. Depozitarea sau manipularea unor
materiale, substante sau deseuri de felul celor prevézute este permisa numai cu
respectarea conditillor stabilite de Compania Nationala de C&i Ferate "C.F.R." - S.A.

Se va consldera optiunea transformérlil suprafetel de cale feratd (momentan nefunctionald) intr-
un bulevard urban, cu prioritizarea transportulul public, asigurarea unor trotuare generoase (minim 5 m),
plste de biciclete si a unor spatli verzl de minim 2 m. Tn acest caz (al dezafectérii c3li ferate si transformarea
ei in arterd de circulatie rutierd, zonele de sigurantd si protectie fatd de calea feratd nu se vor mai aplica.
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10. SPATII VERZI SI SPATII PUBLICE

Pe teritoriul analizat au fost stabilite zone cu diferite procente de spatii verzi publice. Acestea sunt
marcate pe plan cu procentul corespunzétor fiecaruia. Se vor calcula dupd urmétoare reguls:

PROCENT VO  Unitéti teritoriale specifice cu suprafete verzi de interes public in procent mai mic de 20%
SPATII VERZI
PUBLICE V25  Unitéi teritoriale specifice cu suprafete verzi de interes public in procent mal mare de25%

ROCENTUL .
EJ?E Ofﬁ.Pi.l CA V40  Unitati teritoriale specifice cu suprafete verzi de interes public in procent mai mare de 40%

PEUTS)

VB0  Unitati teritoriale specifice cu suprafete verzi de interes public in procent mai mare de 60%

Suprafata de spatiu verde de 26 mp/locuitor se va caleula la populatia prognozati o dat3 cu
implementarea zonificérii.

Spatiile verzi se compun din urméatoarele tipuri de terenuri din Intravilanul localititilor;
a) Spatii verzi publice cu acces nelimitat: parcurl, gridini, scuaruri, fasli plantate;
b) Spatii verzi publice de folosin{d specializata:

—  Gradini botanice §i zoologice, muzee in aer liber, parcuri expozitionale, zone
ambientale §i de agrement peniru animalele dresate in spectacolele de cire;

- Cele aferente dotérilor publice: crege, grédinite, scoli, unitdi sanitare sau de protectie
sociald, institutii, edificii de culi, cimltire;

- Baze sau parcuri spartive pentru practicarea sporiului de performants;

) Spaili verzi pentru agrement: baze de agrement, poli de agrement, complex- uri §i baze
sportive;

d} Spaiii verzi pentru protectis lacuritor gl cursurllor de apé;

e) Culoare de proteciie fatd de infrastructura tehnlcd;

f) Péduride agrement;

g} Pepiniere gi sere.
Se va eslgura conectivitatea (in special pletonald) intre principalele spaiil vers de deservire zonald.
Din punct de vedere al mdrimii §i gradului de deservire, Spatiile verzl sumt implriite in:

~  Spafii verzi de deservire zonald :percurl de mari dimensiuni, parcurl de activitdil, gridini
betanice, gridini zoologice (in cadrul centrelor zonale);

~  Spaiii verzl de deservire locald {in cadrul centrelor locale si de cartler);
= Spaiii verzi de conexiune- asigurd legdturi intre principalele spatii verzi din zand.
Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 25%.

in amenajérile peisagistice, se va avea in vedere posibilitatea integrérii zonelor cu vegetatie
spontane, cu specific local.

Zona analizatd prezintd un mare potential de dezvoltare intr-o statiune turistics balnear3 de interes
national. De aceea, teritorlile planificate trebuie sd tind cont de acest caracter §i s§ incerce s& obting o
imagine ce favorizeazd odihna, activitiile turistice, cu:

~  Spatii verzi generoase, atat publice cét si pe parceld;
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Amenajdri turistice, de agrement;

Spatii publice amenajate in asa fel incéat s3 se incadreze in caracterul zonei;
Spatii pietonale generoase;

Spatii verzi de aliniament generoase;

Mobilier urban de calitate, unitar din punct de vedere al design-ului pe intreg teritoriul
analizat.

Se mai recomanda pentru obtinerea unei imagini favorabile:

Realizarea unor elemente arhitecturale cu rol de landmark, amplasate in asa fel incat s
faciliteze orientarea in spatiu si intdrirea de brand local;

Se vor asigura suficiente puncte de acces public spre lac;

Se var asigura puncte de panorama amenajate, in zonele stabilite in urma unei analize de
peisaj si analize de perspectivé;

Zonele din jurul lacurilor se vor parcela §i organiza in asa fel incat s3 nu genereze
perspective spre fundurl de lot dinspre lac si s asigure rezerve de teren pentru crearea
unor accese publice spre lac.
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Este obligatoriu ca aspectul exterior sd nu contravina functiunii si s& nu deprecieze aspectul general
al zonei.

Autorizarea executdril constructlilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

Se recomandd conturarea unei arhitecturi integratd in contextul arhitecturii locale si se interzic
importurile strdine de spiritul locului, volumetriei, materialele sau culorile nepotrivite care sunt de natur3
sd altereze coerenta si identitatea arhitecturald a zonei §i depreciazi valorile generale acceptate ale
urbanismului si arhitecturli;

Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi strdine zonei, imitatii de materiale sau utilizarea
improprie a materialelor (pentru evitarea aparitiei de oglinzi, faianta, gresie etc. pe fatade), utilizarea
culorilor stridente sau strélucitoare.

Se recomanda ca anexele sa nu fie vizibile din circulatiile publice. In cazul in care sunt totusl vizibile
din circulatiile publice, acestea se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu clédirea principala.

Cladirile pentru comert, turism si servicii vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele
pietonale functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevézute cu vitrine luminate noaptea.

Se interzice folosirea la clédirile noi sau modificate, a unor forme, volumetrii i culori ce imprumuts
trasadturi ne-definitoril pentru zona geograficé de care apartine comuna.

Arhitectura clddlirilor va fi de facturd contemporand siva exprima caracterul programului. (O serie
de exemple in aceastd privintd poate fi consultatd in anexa 1).

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonénd-se totodatd unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice.

Se recomands utillzarea de materiale de constructii locale si traditionale, naturale (lemn, platrs,
materiale ceramice). Utilizarea materialelor noi, contemporane, se permite cu conditia ca acestea si se
integreze in mediul natural §i construit traditional, patrimonial, pe baza unui studiu de cromatic) si de
materiale intocmit de cdtre proiectant, arhitect sau urbanist, studiu ce va fi parte integranti a
documentatiel depuse pentru emiterea autorizatiei de construire. Se vor folos! doar culor pale, pastelate,
Se Interzice utilizarea culorilor stridente si/sau lucioase.

Nu se vor utiliza materiale de nivelatoare cu culori stridente, optand-se pentru armonii care s
derive din traditia locald.

Se va realiza un inventar al cladirllor in stare de degradare si se vor lua m3suri pentru; demolare,
restructurare, refunctionalizare, consolidare, reabilitare, in functie de caz si integrarea in caracterul zonei.
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12. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-
EDILITARA

12.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA
EXISTENTE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai dac exista posibilitatea racordirii de nol
consumatori la refelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica,

De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice
locale, pentru locuinte individuale, in urmétoarele conditii:

— Realizarea de solutii de echipare in sistem individual care s& respecte normele sanitare si
de protectie a mediului;

- Beneficiarul se obliga s& racordeze construciia, potrivit regulilor impuse de consiliul local,
la reteaua centralizata publicd, atunci cind aceasta se va realiza.

Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul
organelor administratiel publice competente, dacé beneficiarul se obliga s4 prelungeasc reteaua existenta,
atunci cand aceasta are capacitatea necesars, sau se obliga fie s3 méreasca capacltatea retelelor publice
existente, fie si construiascé noi retele.

Prevederile alin. (2) si (3) se aplica, In mod corespunzéitor, autorizérii executsrii constructiilor in
localitétile unde nu exista reele publice de apa si de canalizare.

12.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

Extinderile de retele sau mririle de capacitate a reelelor edilitare publice se realizeazs de cdtre
investitor sau beneficiar, parfial sau in intregime, dup3 caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile
locale.

Lucrdrile de racordare 5| de bransare la reteaua edilitard publici se suporta in intregime de
Investitor sau de beneficiar.

Tn vederea p#strérii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localittilor se interzice
montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu apd, energle electric#, termoficare, telecomunicatil, transport in comun, a automatelor
pentru semnalizare rutierd si altele de aceastd naturd

Montarea echipamentelor tehnice, se executs in varianta de amplasare subterand ori, dup# caz, in
incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si f&r4
afectarea circulatiel publice

Se interzice amplasarea refelelor edilitare pe stélpl de lluminat public si de distributie a curentului
electric, pe plantatil de alinlament, pe elemente de fatad3 ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de
aceastd naturd. Montarea retelelor edilitare se executd in varianta de amplasare subterand, fird afectarea
circulatiei publice, cu respectarea reglementérilor tehnice aplicablle si a conditillor tehnice standardizate
in vigoare privind amplasarea n localit4ti a retelelor edilitare subterane

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevéd obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativd a pozitiel retelelor edilitare in plan orizontal
st vertical, in scopul executdrli lucrérilor de Interventie la acestea

Lucririle de constructii pentru realizarea/extinderea refelelor edilitare se executd, de reguli,
anterior sau concomitent cu lucrérile de realizare/extindere/modernizare/reabilitare a retelel stradale, in
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conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritdtilor administratiei publice, aprobate in
conditlile legil.
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13. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A

TERENULUI

13.1. INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a clddirilor invecinate si
a caracterulul zonei, fird ca diferenia de indljime sd depdseascd cu mai muit de doud niveluri clidirile

imediat invecinate.

in sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate aliturat, de

aceeasi parte a strazii,

Fac exceptie constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii.

13.2. INDICATORI URBANISTICI

Locuinte 11
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