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1. PRINCIPIl GENERALE

1.1._Cadrul leqal de elaborare

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.G. se elaboreaza in
conformitate cu : Legea nr. 50/1991 (modificatd, completatd si republicati in
decembrie 1996) privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri
pentru realizarea locuintelor, cu Ordinul MLPAT nr. 91/1991, privind formularele,
procedura de autorizare si continutul documentatiilor, H.G.R. nr. 525/1996 privind
aprobarea ,Regulamentului General de Urbanism’.precum si cu celelalte acte
legislative sau complementare domeniului, dintre care se mentioneaza :

- Legea nr. 18/1991 privind Fondul funciar

- Legea nr. 69/1991 privind Administratia publica locala

- Legea nr. 33/1991 privind exproprierea pt. cauza de utilitate publica

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului

-Legeanr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara

- Legea nr. 84/1996 privind imbunatatirile funciare.

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului
general de urbanism in conformitate cu conditiile specifice fiecarei localitatii.



1.2. Rolul _regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism contine reglementarile referitoare la
utilizarea terenurilor si realizarea constructiilor pe teritoriul localitatii, intravilan si
extravilan, explicitand prevederile PUG-ului §i cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor (vezi art. 1 - Regulamentul General de
Urbanism — rolul Regulamentului).

1.3. Domeniul si procedura de aplicare a
requlamentului local de urbanism

Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplica pe orice
categorie de terenuri, atat in intravilan cat si in extravilan, in limitele teritoriului
administrativ al localitatii.

Pentru usurarea aplicabilitatii, terenul studiat in documentatia de urbanism
P.U.G. a fost impértit in unitati teritoriale de referintd (U.T.R.), cu prescriptii
specifice.

UTR-ul este o reprezentare conventionald cuprinzand o zona cu functiune
predominantd, cu omogenitate teritoriald si functional& delimitata in general prin
axele strazilor principale si/sau limite cadastrale sau naturale.

Prevederile P.U.G. aprobat, inclusiv prescriptiiie negmamemunuu aferent se
preiau si se detaliaza in cadrul documentatiilor P.U.Z sau P.U.D. in functie de
situatie si complexitate.

in procesul de aplicare a prevederilor documentatiile de urbanism,
serviciile tehnice de specialitate ale administratiei publice locale desfagoara
urmatoarea procedura :

- obiectul cererii privind eliberarea Certificatului de urbanism si a
Autorizatiei de construire, precum si alte cereri ale colectivitatii (succesiune,

partaj, instrainare, etc) se incadreazi intr-una din unitatile teritoriale de referinta
(UT.R);

- din fisa UTR din Regulament in care se incadreaza obiectul cererii se
extrag prescriptii specifice (permisiuni, conditionari, servituti, restrictii, indici
maximi P.O.T. si C.U.T_, regim de aliniere gi inaltime).

- la prescriptii specifice U.T.R respective se adaduga prescriptiile specifice

zonei si subzonei din care face parte.

1.4. Aprobarea requlamentul local de urbanism

Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotérarea Consiliului Local
(sau judetean) si constituie act de autoritate al Administratiei publice locale.

Aprobarea se face pe baza avizelor si a acordurilor prevazute de lege.
Dup4 aprobare, in Regulament se specificd numarul si data aprobarii.

Daca prin prevederile unor documentatii de urbanism P.U.Z sau P.U.D. se
schimba conceptia generald initiald care a stat la baza intocmirii P.U.G., este
necesara modificarea acestuia conform Legii.



Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai in spiritul
prevederilor Regulamentului general de urbanism; aprobarea unor modificari ale
P.U.G. si a Regulamentului local aferent se poate face numai cu respectarea
procedurii initiale.

1.5. Autorizarea executdrii constructiilor

La realizarea constructiilor se vor avea in vedere regulile de baza privind
ocuparea terenurilor cuprinse in actele normative (legi sau norme
departamentale) care statueaza - direct sau indirect - utilizarea si ocuparea
terenurilor in intravilanul localitatilor.

Conform H.G.R. 525/1996, pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism se va avea in vedere :

o Pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit,
precum si diminuarea surselor de poluare in scopul imbunétatirii factorilor de
mediu - conform Legii nr. 9/1993.

1.5.1. Generalititi privind proiectarea si executarea
adaposturilor de apérare civila (conf.legii nr. 106/1996)

Adaposturile de aparare civild vor fi prevazute la subsolul cl&dirilor, dupa

cum urmeaza :

a) constructii industriale si anexele acestora;

b) constructii social-culturale, administrative, scoli de toate gradele si alte
obiecte de utilitate publici propuse a se realiza in cadrul localitatii sau
al zonei considerate;

c) cladiri de locuit — conform instructilor pe linie de protectie civila

d) constructii destinate unitétilor, institutiilor gi formatiunilor militare.

De asemenea, la proiectarea unor cladiri social-culturale, administrative,
comerciale, prim tema se vor evidentia solutile de amenajare a subsolului
destinat nevoilor proprii i ca adaposturi ALA. Solutiile adoptate vor fi cu cheltuieli
minime si vor imbina armonios functionalitatea cu cerintele tehnice cuprinse in
normativ.

Detaliile privind elementele constructive, datele de calcul, instalatile
precum si recomandédrile legate de capacitatea de adapostire, amplasare,
protectia ad&posturilor, modalitatile de executie se regasesc in aceleasi
instructiuni pe linie de protectie civila.

Tema de proiectare va transmite proiectantului toate elementele stabilite de
beneficiar conform Legii nr. 106/1996 privind unele masuri pentru aparare civila.

Procedura privind regulile de avizare, aprobare si finantare va urma cursul
determinant de actele normative pentru astfel de investitii, aflate in vigoare.



2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR - PRESCRIPTII GENERALE LA NIVELUL
TERITORIULUI INTRAVILAN

2.1. Reglementari privind pdstrarea integritatii mediului
si protejarea patrimoniului natural si construit

Autorizarea executarii constructiilor i amenajarilor pe terenurile agricole
din extravilan este posibild respectand prevederile art. 3 din Regulamentul
General de Urbanism.

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurle agricole din intravilan precum
si schimbarea destinatiei acestora se realizeaza in conditiile respectarii art. 4 din
R.G.U.

Utilizarea functionald a terenurilor se reprezintd grafic in documentatiile de
urbanism prin plansa de Reglementari — zonificare functionala.

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor pe terenurilor cu
destinatie forestiera este interzisa in afara cazurilor exceptionale, cand se poate
face conf. art. 5 din R.G.U.

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor in zone cu resurse
identificate ale subsolului va respecta prevederilor art. 6 R.G.U.

Autorizarea executdrii constructiilor de orice fel in albiile minore ale
cursurilor de apa si ale cuvetelor precum §i in zona de protectie a platformelor
meteorologice se va face conf. art. 7 - R.G.U.

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajérilor in zone cu valoare
peisagistica sau zone naturale protejate se face conf. art. 8 - R.G.U.

2.1.1.Salubritate - Generalitati

Atat in  scopul protectiei mediului natural si antropic, cat si in scopul
apararii interesului public, se pune cat mai acut problema imbunétatirii serviciului
de salubritate.

Astfel, se vor cduta soluti de amplasare eficientd a platformelor
gospodaresti sau de suplimentare a celor existente, pozitionarea judicioasa de
containere si recipiente, eventual cu sortare prealabila.

Colectarea deseurile menajere si stradale se face la nivel de zona,
subzona sau gospodarie individuald prin pubele moderne, cu rotile sau cu saci
din material plastic.

Solutionarea problemelor legate de salubrizare se face in functie de
zonificarea functionald prevazuta in documentatiile urbanistice.

La pozitionarea si dimensionarea punctelor de colectare se vor avea in
vedere normele si actele normative in vigoare precum si caracterul zonei.
Masurile de salubrizare ale localitatii nu vor afecta cadrul arhitectural — urbanistic,
functional si compozitional.

Zonificarea necesara procesului de salubrizare va tine cont de zonele
puternic producéatoare de deseuri menajere si industriale, unele chiar periculoase
(zone productive poluante, ferme zootehnice, spitale, piete agro-alimentare etc.).

Se vor evita, de asemenea, depozitarile intamplatoare alegunoiului, mai
ales in zonele rezidentiale, zonele verzi plantate, protejate, in albiile apelor, etc.



in caz contrar, se vor lua masuri necesare, faptele in cauza fiind sanctionate
drastic, conf. legilor in vigoare.

Interventiile serviciului de salubritate vor urmari corelarea orelor de
depozitare si colectare cu orele de colectare prin utilaje specializate. De
asemenea, activitatile de salubrizare vor fi de natura sa nu creeze probleme de
sanatate, poluarea mediului sau s& degradeze imaginea civilizata.

Asigurarea serviciului de salubritate va fi urmaritd indeaproape, aducandu-
i-se imbunétatiri prin adoptarea solutiilor rezultate in urma studiilor recente sau
aplicand experienta tarilor avansate.

2.2. Reglementdri privind siguranta constructiilor
si_apararea interesului public

Autorizarea executérii constructiilor sau amenajarilor in zonele expuse la
riscuri naturale, cu exceptia celor care au drept scop limitarea efectelor acestora
este interzisa, conform art. 10 - R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor in zone expuse la riscuri tehnologice
precum si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu
energie electricd, conductelor de gaze, ap3, canalizare, céilor de comunicatie si
altor asemenea lucrdri de infrastructurd este interzisd. Fac exceptie constructiile
si amenajarile care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea
efectelor acestora conf.art. 11 — R.G.U.

Autorizarea executdrii constructiilor generatoare de riscuri tehnologice se
va face in baza prevederilor art. 12 - R.G.U.

Asigurarea echipérii tehnico-edilitare in localitate se va face conf. art. 13 -
R.G.U.

Autorizarea executarii constructilor se face cu conditia asigurarii
compatibilititii dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei
confart. 14 - R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia respectarii indicilor
maximi admisi P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin documentatile de urbanism si
precizati in Certificatul de urbanism (v. art. 15 gi Anexa nr. 2 din R.G.U.).

Autorizarea executdrii lucrdrilor de utilitate publicd se va face in baza
documentatiilor de urbanism aprobate si conf. art. 16 - R.G.U.

2.2.1. Indici POT —si CUT

Procentul de ocupare a terenului — P.O.T. trebuie s& exprime limita maxima
de suprafatd permis a fi ocupatd la sol cu constructii (inclusiv anexe si cai de
acces/stationare) si reprezinta raportul dintre suprafata ocupata la sol (construita)
si suprafata terenului considerat.

P.O.T. stabilit pentru o zond este valabil gi obligatoriu pentru fiecare
parceld (teren) apationatoare zonei.

Practic P.O.T. aratd cat din suprafatd se ocupd cu constructii si cat
reprezinté spatii libere si plantate. Prin utilizarea judicioasa a P.O.T. se poate
mentine sau corecta situatia sub aspectul spatiilor libere $i plantate.

Valorile C.U.T. (coeficient de utilizare a terenului, definit ca raportul dintre
totalul ariei construite desfagurate si asuprafata terenului considerat) mentionate



in documentatiile de urbanism sunt maxime. Ele se stabilesc in mod diferentiat in
functie de parcelare, P.O.T., regim de inaltime, echipare tehnico-edilitara, etc.
Prin asocierea P.O.T — C.U.T rezultd si se poate controla densitatea in
- diviziunea teritoriala respectiva, exprimata in locuitori, apartamente etc. :
Valorile C.U.T. pot fi modificare sau depasite in functie de conditiile locale
si cu avizul compartimentului de specialitate din cadrul Consiliului local.

3. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE
A CONSTRUCTIILOR

3.1. Reglementéari privind amplasarea si retragerile
minime obligatorii

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare faté de punctele cardinale (v. Art. 17 si anexa nr. 3 —
R.G.U.).

Autorizarea executérii constructiilor si a altor tipuri de lucrari (infrastructura,
statii PECO, parcaje, garaje, etc.) se va face conform art. 18 R.G.U.

Amplasarea constructiilor si autorizarea acestora in zona de protectie a
infrastructurilor feroviare se poate face cu avizul Ministerului Transporturilor si
conf. Art. 20-R.G.U.

3.1.1. Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Autorizarea executdrii constructiilor se face in conditile respectarii
regimului de aliniere prevazut in documentatiile urbanistice si stabilit prin
Certificatul de urbanism, conf. art. 23 - R.G.U.

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

Regimul! de aliniere - linia constructiilor care urméregte fronturile construite
ale cladirilor.

Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate sau aliniate in urmatoarele
situatii:

e pe aliniament

e retras de la aliniament in cazurile : {

- inscrierea in regimul de aliniere existent; t/ ‘

Iargtrea drumului, alinierea constructiilor noi fiind diferita fata de

inierea exns(enta (spre interiorul oarcelen)

- obtinerea unor distante (benzi) de protectie — 4,0 — 6,0 m;

- facilitatea creérii unor piete, degajamente, alveole in preajma unor
constructii cu circulatie pietonala intensa;

- obtinerea latimii minime a frontului la strada, in cazul parcelelor de
forma geometrica neregulata;

- regim de aliniere nou — retragerea minima obligatorie 3,0 - 5,0 m, la
intersectii luandu-se in calcul asigurarea vizibilitatii.




Cladirile cu functiune productivid din zona industriala pastreaza regimul de
aliniere, dar nu mai putin de 10,00 m fata de aliniament.

Unitatile productive sau constructiile destinate activitatilor productive sau
servicii vor respecta retragerile prevazute in prescriptiile specifice U.T.R.

Pentru fiecare situatie in parte se va asigura coerenta fronturilor stradale in
functie de situatia vecinitatilor si a caracterului general al strazii.

Se recomanda in cazul zonelor protejate ca prin Certificatul de urbanism
s& se solicite explicitarea modului de inscriere a fatadei in frontul construit
existent, prin prezentarea unei desfasurari care s& cuprinda cel putin trei
constructii stanga - dreapta.

3.1.2. Distante minime obligatorii fata de limitele laterale
si limita posterioara a parcelei

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respecta
distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale gi posterioare conform
Codului civil (2,0 m = H/2), precum si asigurarea distantelor minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de
pompieri (v. art. 24 — R.G.U.).

Distanta minima prevazuta se majoreaza la :

- 4,0 m in care locuinta se amplaseaza fatd de limita unei proprietati existente
cu functiune productiva, servicii, depozite

- 6,0 min cazul in care locuinta se amplaseaz2 fatd de un calcan al unei unitati
productive existente pe parcela vecina.

- constructiile din zona de productie sau din unitatile productive izolate se retrag
fatd de limita parcelei cu H/2, dar nu mai putin de 4,0 m in afara cazului in
care parcela invecinatd este ocupata de locuinte, distanta minima& majorandu-
selag,0m.

Sunt interzise cuplarile la calcan intre locuinte si cladiri cu functiune
productiva.

Se recomanda evitarea aparitiei de noi calcane din considerente estetice si
economice.

Se interzice construirea de cladiri cu functiune productiva, mai ales in zona
centrald sau perimetrala acesteia.

3.1.3. Amplasarea constructiilor unele fata de altele,
pe aceeasi parceld. distante minime obligatorii.

Distantele dintre cladirile nealaturate, pe aceeasi parcela, trebuie sa fie
suficiente pentru a permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul
mijloacelor de salvare, astfel incat sa@ nu rezulte nici un inconvenient legat de
iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, etc.

Dinstantele minime acceptate sunt egale cu jumatate din inaltimea la
corniga a cladirii celei mai inalte (H/2), dar nu mai putin de 3,0 m.

Anexele locuintelor se pot cupla la calcan cu alte cladiri sau pe limita de
proprietate cu conditia respectarii prevederilor Codului Civil.

in cazul zonelor de productie si in incintele unitatilor productive izolate,
distanta minimé& intre diferitele corpuri de cladiri va fi H/2 dar nu mai putin de
4.0m.



3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
drumuri i accese

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd exista
posibilitate de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei §i cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a
incendiilor v. art. 25 si Anexanr. 4 - R.G.U.

Autorizarea executdrii constructiilor §i amenajarilor de orice fel este
permisd numai dac3 se asigurd accesele pietonale corespunzétoare importantei
si destinatiei constructiei conf. art. 26 - R.G.U.

Reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fata de drumurile
publice se va face conform actelor normative care statueaza direct sau indirect
acest domeniu — Legea nr. 37/1975 si Normativul departamental pentru
elaborarea studiilor de circulatie din localitéti si teritoriul de influenta —
C242/1993.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din
documentatiile urbanistice P.U.G. si P.U.Z.

3.3.Reglementari privind echiparea tehnico-edilitara

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd exista
posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, instalatiile
de canalizare si de energie electrica, conf.art. 27 - R.G.U.

Lucrérile de imbunététire sau marire de capacitate a retelelor edilitare se
vor realiza conf. art. 28 R.G.U.

Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilita ca fiind publica
a statului, daca legea nu dispune altfel, conf.art. 29 - R.G.U.

in zonele de extindere a intravilanului, acolo unde existd conducte
magistrale de gaze, titei, retele electrice, lucrari de imbunatatiri funciare, etc. se
va avea in vedere obtinerea avizelor necesare.

in zonele de extindere a intravilanului, acolo unde nu exista retele tehnico-
edilitare, autorizarea realizarii constructiilor se va face numai in urma executarii
unui sistem centralizat de alimentare cu apd si realizarii de fose septice
individuale sau de grup.

3.4. Reglementari privind forma si dimensiunile terenului
si ale constructiilor. caracteristicile parcelei

Autorizarea executdrii parceldrilor este permisd in conditile respectarii
prevederilor art. 30 din Regulamentul General de Urbanism.

Se vor mentine actualele parcele, in special in zonele unde dimensiunile
parcelelor si trama stradala determina caracterul specific al zonei.

in caz de reparcelare, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate incat s&
permitd amplasarea cladirilor in bune conditii (orientare, insorire, vanturi
dominante, etc.) si cu respectarea prevederilor legale din Codul civil.

Pentru cazul cladirilor izolate la reparcelare latimea parcelelor nu va fi mai
micd de 12,0 m si mai mare de 20,0 m, Iatimi prea mari determinand o folosire
ineficienta a retelelor tehnico-edilitare.



in cazul parcelelor de colt situate la intersectia a doua strazi, latimea
minima a frontului la strada trebuie sa fie 12,0 m (in cazul locuintelor cuplate la
calcan), respectiv 15,0 m (locuinte izolate) cu patru fatade.

Nota:
Conditiile de mai sus se aplica atat parcelelor cu forme geometrice
regulate cat si a celor neregulate. In cazul concesionarii se vor

respecta suprafetele stipulate in Legea nr. 50/1001 (republicata in
1996).

3.4.1. Regim de inaltime

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea regimului de
indltime prevazut in documentatiile urbanistice.

Regimul de inaitime rezultd din inaltimea medie a zonei, fard ca diferenta
de indltime sa depaseasca cu mai mult de doua nivele cladirile imediat invecinate
(v.art. 31 R.G.U.).

In situatii exceptionale, in functie de destinatie si zona care le include,
constructiile pot avea si inaltimi mai mari cu condltna ca solutiile adoptate sa fie
justlﬂcabnle din punct de vedere functional, comooz1tlonal—urban|st|c etc. lnaltlmea
constructiilor se stabileste si pe baza criteriilor de func’glonahtate, silueta Iocalttagn,
inchiderea campului vizual prin capete de perspectiva, necesitatea obtinerii unor
dominante compozitionale, etc.

Regimul de indltime se stabileste prin documentatiile urbanistice P.U.G.
si/sau P.U.Z.

~ Limitarea regimului de inaltime se poate datora unitatilor tehnologice sau
productive (unitati industriale, agro-zootehnice, depozite, gospodarie comunala,
constructii aferente transportului feroviar, etc.) sau in zona de protectie a
acestora, lucrari tehnico-edilitare si in cadrul zonei unitatilor cu destinatie
speciala.

3.4.2. Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor
exterior nu distoneaza cu aspectul general al zonei —v. art. 32 -R.G.U.

Prescriptiile vor urmari armonizarea constructiilor noi cu cele invecinate
(finisaje, ritmari plin-gol, registre, regim de inaltime, detalii de arhitectura, tipul
acoperirii §i al finvelitorii, etc.) imbunatatirea aspectului compozitional
siarhitectural al cladirilor prin folosirea de materiale noi gi moderne, ridicarea
nivelului calitativ al imaginii, corelarea functionaia intre cladiri sau intre ciadiri $i
amenajarile exterioare cu caracter public.

Pentru cladirile sau ansamblurile cu valoare deosebita (monumente
istorice, de arhitectura, etc.) se instituie zona de protectie pe o raza de 200,0m in
care prescriptiile vor fi in consecinta si prevazute in documentatiile urbanistice ce
vor fi supuse avizarilor si aprobarilor D.M.A.S.I.
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3.5. Reglementari cu privire la amplasarea de parcaje,
spatii verzi si imprejmuiri

3.5.1. PARCAJELE aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara
spatiului public in conformitate cu Normativul departamental pentru proiectarea
parcajelor in localitdti urbane — P132 — 93 (si proiect nr. 6970/N/1992 —
URBANPROIECT) si cu respectarea prevederilor art. 33 si anexa nr. 5 - R.G.U.

3.5.2. Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va dispune obligativitatea mentinerii sau crearii de
spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform
art. 34 si Anexa 6 la RGU.

Se recomanda ca pe suprafetele neocupate cu cladiri sau rezervate pentru
realizarea obiectivelor de utilitate publica s& se asigure :

e plantarea cel putin a unui arbore la 200 mp teren in zonele de protectie si
amenajarea de spatii plantate pe cca. 40 % din suprafata dintre aliniament si
cladiri;

e plantarea cel putin a unui arbore la 100 mp teren liber in zonele rezidentiale si
de dotari, cu exceptia zonelor cu destinatie speciala;

Dezvoltarea suprafetelor plantate va cuprinde toate nivelele urbane (parc,
gradini) si functionale (agrement, sport-turism, aliniament, scuaruri, protectie).

in cadrul bilantului teritorial al unei localitati se considera ca zona verde
numai suprafetele ce depagesc 500 mp si cu una din laturi de 15,0 m.

3.5.3. impreimuiri

Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta, de regula, prevederile art.
35-R.G.U..
Prin detaliere se pot urmari cateva reguli :

¢ in cazul cladirilor retrase fatd de aliniament se recomanda garduri cu partea
inferioara plina de 0,60 m, iar cea superioara de 1,80 m transparent&, dublate
spre interior cu gard viu (sau numai gard viu).

e gardurile dintre proprietati pot fi realizate pe o inaitime de 2,20 — 2,60 m din
materiale corespunzatoare sau elemente de vegetatie, functie de optiunile
proprietarilor.

e se pot adopta, acolo unde este cazul, solutii de imprejmuire prin folosirea
elementelor de mobilier urban (jardiniere, banchete, panouri publicitate, etc.)

e pentru unitatile productive sau care desfégoara activitati sau servicii publice se
recomanda garduri cu baza plina la o indltime de 0,60 m spre circulatia publica
sau garduri opace fatd de limitele laterale si posterioare, cu inaltime de 2,20 -
2,60 m pentru asigurare impotriva intruziunilor.

Nota:

Se recomanda, ca indiferent de solutiile adoptate, acestea sa faca
obiectul proiectelor de specialitate intocmite de arhitecti sau peisagisti, ce vor fi
supuse aprobarilor legale.



4. PRESCRIPTII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE LA NIVELUL
ZONELOR S| SUBZONELOR FUNCTIONALE

4.1. Destinatia terenurilor si a constructiilor

Conform art. 37 — R.G.U. prin destinatia unui teren sau a unei constructii se
intelege modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in
reglementarile cuprinse in planurile de urbanism.

4.2. Zonificarea functionald, zone si subzone functionale

Pentru o mai bund intelegere a documentatiei de urbanism si implicit a
operativitatii in ceea ce priveste aplicarea reglementarilor in teritoriul intravilan si
acordarii Autorizatiilor de construire, a rezultat zonificarea functionala a teritoriului
reprezentatd grafic in partea desenatd si explicataé in memoriul general.

Zonificarea functionald este pusa in evidenta atét in analiza stadiului actual
cat si in partea de reglementdri, unde sunt evidentiate zonele functionale
adaugate determinand noul intravilan.

Delimitarea zonelor functionale in cadrul documentatiei are rol hotérator in
amplasarea constructiilor, in functie de destinatia acestora, in cadrul localitatii — v.
Anexanr. 1-R.G.U.

Astfel au fost identificate urmatoarele zone functionale :

e L -zonade locuinte

e IS -zona institutii si servicii publice

e Ul -zona unitatilor industriale

e UA -zona unitatilor agroo-zootehnice

o P - zona de parc, sport, turism, recreere, rezervatie naturala, protectie
e GC -zona gospodarie comunala

e TE -zona pentru constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

e CC -zona cailor de comunicatie si constructii aferente

e« DS -zona terenurilor cu destinatie speciala

e E - zona de dezvoltare posibild a localitatii de larga perspectica
(in extravilan).

Pentru o si mai eficientd stabilire a reglementarilor s-a analizat in detaliu
fiecare zond functionald, rezultand subzonele functionale ca subdiviziuni cu
functiuni specializate. Se disting astfel :



12

e C -zona centrald — cuprinde subzone diferite in special locuinte si servicii
publice;

e L -zona de locuinte cu subzonele:
Lm-—cladiriP-P+1;P+2

e IS -zona institutii si servicii publice cu subzonele
ISa — administrative si servicii;
ISi —invatamant si educatie
ISs — sanitare;
ISc — cultura;
IScO;1Srgrc;I1Scr — culte;
ISco — comerciale
ISf — financiar - bancare
ISps — prestari servicii;
ISpt —P.T.T.R.

e ID -zona unitéti productie industriala
¢ UA - zona unitati agro-zootehnice

e P -zona parcuri si plantatii cu subzonele:
Ps - complex sportiv, stadion
Pagr — agrement
Pagp — agrement privat

e GC - zona gospodarie comunala
GCc - cimitire

e TE - zona constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

e CC - cai de comunicatie si constructiile aferente cu subzonele:
CCr — cai rutiere
CCf — cai ferate

4.3. Prescriptii la nivelul zonelor si_subzonelor functionale

Pentru fiecare zond si subzond functionald regulamentul cuprinde
reglementari specifice grupate in trei subcapitole (A) generalitati, (B) utilizare
functionala si (C) conditii de amplasare si conformare a constructiilor.

Autorizarea realizarii constructiilor se va face de reguld, cu respectarea
zonificarii functionale a intravilanului propus precum si a prescriptiilor continute in
PUG si in prezentul Regulamentul local de urbanism, aferent documentatiilor
urbanistice.

Constructiile si amenajarile cu alte destinatii incluse intr-o zona cu
functiune dominantd trebuie s8 se compatibilizeze cu aceasta, evitandu-se
incomodarile si disfunctionalitatile, urmarindu-se integrarea in structura stabilita
prin P.U.G.

De asemenea, se interzice realizarea constructiilor si amenajarilor cu
destinatie incompatibild cu zona care le include. Documentatia P.U.G. stabileste
directile de dezvoltare a localitatii, in care armonizarea propunerilor cu
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zonificarea existentd ocupa un loc primordial, de aceea, respectarea acesteia
devine literalmente imperioasa.

A.

4.3.1.L - ZONA DE LOCUINTE

Generalitati

e functiuni predominanta : locuirea

compusa din :
Lm—locuinteP-P+1, P+2

functiuni complementare : IS; P; CC; TE

B. Utilizarea functionala
e utilizari permise
- locuinte individuale P — P + 1;
- constructii si amenajdri pentru functiuni compatibile;
- anexe gospodaregh
- modernizari, supraetajari, mtretlnere
o utilizéri permise cu conditii :
- locuinte individuale cu conditia existentei documentatiilor P.U.Z. sau P.U.D.
in zonele hasgurate
- respectarea avizului geotehnic
- respectarea regimului de aliniere, inaltime si a indicilor P.O.T., C.U.T.
- documentatii obligatorii aprobate in cazul constructiilor in zonele protejate.
o utilizari interzise :
- locuinte pe parcele ce nu indeplinesc conditii de construibilitate
- unitati poluante sau cu riscuri tehnologice
- respectarea interdictiei temporare de construire pana la intocmirea
documentatiilor urbanistice de detaliu, acolo unde este cazul.
C. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
o Caracteristicile parcelei :
- pentru a fi construibild o parceld trebuie s& indeplineasca conditiile prevazute
in cap. 3.4.1. din prezentul Regulament.
e Amplasarea constructiilor fatd de aliniament prin respectarea cap. 3.1.1. din
prezentul Regulament Si profn!elor stradale.
¢ Amplasarea fatd de limitele laterale gi posterioare- v. cap. 3.1.2
o Distantele minime intre cladirile aceleiasi parcele — v. cap. 3.1.3.
e Accese —v. cap. 3,2,1,
¢ Conditii de echipare tehnico-edilitard — v.cap. 3.3.
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in situatia in care zona nu dispune de reteaua publicd de distributie a
apei sau de canalizare, se admite :

- alimentarea cu apa din puturi, conditionat de asigurarea igienei generale a
sursei si protectiei sanitare in raport cu posibilele surse de poluare din
vecinatate.

- evacuarea apelor in sistem individual sau de grup, conform actelor normative
in vigoare, cu prevederea unui racord posibil la viitoarea retea publica de
canalizare.

Parcelele pentru care nu se pot asigura conditile mentionate de mai sus
sunt neconstruibile.

Restul utilitatilor se vor asigura in functie de posibilitatile locale.
e Regim de indltime v.cap. 3.4.1. si cap. 5— UTR
e Aspect exterior v. cap. 3.4.2.

Se recomandd ca in cazul zonelor de protectie a monumentelor (raza
200,0m) prin Certificatul de urbanism sa se solcite explicitarea modului de
inscriere a constructiei in sit sau intre fronturile existente prin prezentarea a cate
trei cladiri de o parte si de alta a fatadei propuse.

Se interzice construirea in stiluri i imitatii stilistice straine zonei protejate,
utilizarea materialelor nespecifice zonei, imitarea materialelor naturale, etc.

in cazul interventiei la cladirile existente se va impune realizarea unor
relevee, desfagurari, sectiuni.

e Parcaje, spatii verzi, imprejmuiri: v.cap. 3.5.
e IndiciP.O.T.si C.U.T;-v.cap.2.2.1 sicap. 5 - U.T.R. valori maxime
Pentru subzonele Lm se propun:

P+1 — loturi de: 300 mp-P.O.T.=30%; C.UT.=0,60
500mp-P.O.T.=18%; C.UT.=0,36
1000 mp - P.O.T. =20 %; C.U.T. =0,40

4.3.2. 1.S. - ZONA PENTRU INSTITUTII St SERVICII PUBLICE

A. GENERALITATI

- Functiune predominanta: institutii gi servicii de interes general
- compusa din ISa; ISi; ISs; ISc, I1Scu; 1ISco;I1Sf; I1ISps  (v.cap. 4.2.)

- Functiuni complementare — L, P, CC.

B. Utilizarea functionala

o utilizari permise :

- unitati de interes public din categoriile: invatamant, sanatate, administratie,
cultura
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o utilizéri permise cu conditii :

- intocmire P.U.Z. sau P.U.D., dupa caz, in zonele afalte in interdictie
temporara de construire

- elaborarea P.U.D pentru obiectivele de utilitate publica

- documentatii specifice avizate si aprobate pentru investitiile din zonele
protejate

- rezolvarea gi amenajarea intersectiilor prin studii aprobate.

o utilizari interzise :

- unitati poluante generatoare de noxe, trafic intens sau
pericole tehnologice

- amplasari de constructii (chiogcuri) cu caracter permanent si fara
elaborarea unor P.U.D. — uri.

C. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

Conditii specifice de amplasare pe tipuri de dotari

e Principii, reguli si norme referitoare la :

a) cerere potentialg,

b) zona deservita;

c) raza de servire;

d) suprafata minimé de teren/locuitor.

UNITATI DE INVATAMANT

A se vedea si anexanr. 1 —1.6. din R.G.U.

Principii :

- cuplarea, in masura posibilitatilor, a unitatilor de niveluri diferite
(de ex. scoala + gradinita)
- asigurarea spatiilor verzi si de joaca
- favorizarea conlucrarii cu amenajari sportive publice
- evitarea amplasarii la arterele de trafic interes (in special greu)
in caz contrar se vor practica retrageri de minim 40 m fata
de axul drumului
- asigurarea accesibilitatii fa transportul public
- conlucrarea cu alte unitati de interes public: (ISs; 1Sc; 1Scu;1Sco;Ps;Ppp)

Reguli :

evitarea amplasarii in vecinatatea surselor de poluare;

evitarea terenurilor improprii construirii;

asigurarea acceselor pietonale si carosabile;

asigurarea echiparii tehnico-edilitare;

asigurarea conditiilor de igiena si protectia impotriva incendiilor;
retrageri de min. 20,0m fata de aliniament;

asigurarea parcajelor;

parcela va avea forma unui poligon regulat i un front stradal de
min. 50,0 m
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functiuni Cerere potentiala Zona Raza de Suprafata
deservita deservire minima de
teren
gradinite populatie prescolara | intre 1.000 si | 300-500 m sau
3-6 ani 6.000 locuitori | 5 minute mers 22 mpicopil
norma: 4-6 locuri la pe jos
100 locuitori
scoli primare | populatie cu varsta intre 3.000 si 500-1000 m
si gimnaziale | de scolarizare obliga- | 12.000 locuitori 15 - 22 mplelev
torie 7-14 ani 15 minute mers
norma: 12-15 locuri pe jos
la 100 locuitori
licee populatie 15-18 ani peste 1.000
norma: 5-7 locuri la | 15.000 locuitori 18-20 mp
100 locuitori
scoli populatie 15 - 18 ani localitate 1000 — 1500 m
profesionale norma: 4-6 elevi/ teritoriu (15 min. mers | 15 - 20 mp/elev
100 locuitori pe jos:30 min.
cu transp.
public)
scoli populatie 19 - 22 ani | oras teritoriu nenormabild 20-25mp
postiiceale nenormat
institutiide | populatie 19-24 ani | orage cu min. nenormabila
invatamant nenormat 100.000 loc. 25 - 50 mp
superior teritoriu

o UNITATI SANITARE
A se vedea sianexanr. 1-1.7. din R.G.U.

Principii

- accesibilitate la transport public:
- vecinatati linigtite;
- cuplarea unitatilor sanitare cu specializari diferite (dupa caz);

- posibilitatea conlucrarii cu alte tipuri de institutii si servicii publice
ISi; 1Sas;Scu; 1Sco)

Requli :

- evitarea amplasarii in zone poluate;

- evitarea terenurilor improprii construirii;

- asigurarea acceselor pietonale si carosabile, diferentiate pentru personal
si pacienti;

- echiparea tehnico-edilitar3;
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- retrageri de min. 40,0m fata de axul drumului cu trafic intens;

- retrageri necesare asigurdrii conditilor de igiend si protectie impotriva
incendiilor;

- asigurarea parcajelor pentru public $i pentru salariati;

- amenajarea spatiilor plantate;

Norme pentru :

Functiuni | Cerere potentiala Zona Raza de Suprafata
deservita deservire minima de
teren
crege populatie 0-3 ani zone 200-300 m sau
norma: 12-15 copiila | 2.000-6.000 |5 minute de 25mp
1000 locuitori locuitori mers pe jos
dispensar | total populatie peste 25.000 |1.000-1.500 m |incinta:
policlinic | 7,5 consultatiifan/ locuitori sau 25 minute |3 mp/consulitat.
600-2400 locuitor cu fransport in | 0,10 mp/locuitor
consultatii/zi comun
Leagéne populatie localitate nenormabila 50 mp
copii orfani si 0-6 ani teritoriu
abandonati
Dispensar 6.000 consultatii 10.000 - 1000- 1200 m 0,04 mp
rural /an/1000 loc. 20.000 (20 min. mers
(2-4 (5.000 loc./ locuitori pe jos)
circumscriptii) circumscriptie)

 UNITATI PENTRU CULTURA

A sevedeasi Anexanr. 1 -1.6din RG.U.

Principii :

- vecinatati linigtite;

- cuplarea unitatilor de cultura cu profile diferite;

- conlucrarea cu alte tipuri de institutii si servicii publice
ISi; 1Scu; 1Sco; Ps)

Reguli :

- evitarea amplasarii in vecinatatea unor surse de poluare gi pe terenuri
improprii construirii;

- asigurarea circulatiei carosabile si pietonale;

- echiparea tehnico-edilitara;

- retrageri de min. 40,0m fatd de axul drumului cu trafic intens;

- retragerea fatd de aliniament si de cladirile invecinate din ratiuni
functionale;

- retrageri necesare asigurarii conditiilor de igiend si protectie impotriva
incendiilor;

- asigurarea evacuarilor si protectiei impotriva incendiului;



- asigurarea parcajelor;
- spatii verzi i plantate.

Norme pentru :
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functiuni Cerere potentiala Zona Raza de Suprafatad
deservita deservire teren
biblioteca norma: 3.000-10.000 | 800-1000m 0,030 mp
publica 7 volumef/ioc. locuitori
zona deservitd
cinematograf total populatie 10.000 - 30.000 nenormabil 0,25 mp
zona norma : locuitori
20-35 locuri  la
1000 locuitori
club total populatie 3.000-10.0000 | 500-1000m |{0,10-0,20 mp

norma: 3-4 locuri la
1000 locuitori

locuitori

e UNITATIDE CULT
A se vedea si Anexanr. 1-1.4din R.G.U.

Principii :

- accesibilitate la transportul public
- vecinatati linigtite;
- cuplarea cu institutii administrative legate de practicarea cultelor

(dupa caz)
- conlucrarea cu unitati si servicii publice (ISs;ISi;1Sc;ISas;Isps).

Reguli :

- amplasarea in zone compatibile

- evitarea zonelor poluate sau a terenurilor improprii construirii;

- asigurarea acceselor carosabile si pietonale;
- echiparea, dupa caz, cu retele tehnico-edilitare;
- orientare fata de punctele cardinale;
- asigurarea parcajelor,

- spatii verzi si plantate.




Norme pentru :
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functiuni Cerere potentiala Zona Raza de Suprafata
deservita deservire teren
biserica populatie 1500 — 3000 500 m 0,8-0,9
parohiala apartinand aceleasi locuitori mp/enoriag
confesiuni; ‘
norma: un preot
/500 faimilii .
Casade un pastor/200 functie de 300 —-1000 m 0,9mp
rugaciuni persoane numarul de
credinciosi
Catedrala populatie totala localitate cu nenormabil 08-15mp
apartinand aceleasi | peste 100.000
confesiuni; locuitori
nenormat
Cimitire populatie totala total localitate nenormabil 20-25m

* UNITATI ADMINISTRATIVE, FINANCIAR - BANCARE
S| ASIGURARI

A sevedeasiAnexanr.1-1.1.si1.2. dnR.G.U.

Principii

- asigurarea accesibilitatii la transportul public;
- amplasarea dupa importanta (zona centrala);
- conlucrarea cu alte functiuni (1Ss;1Sco;CC;Ul)

Reguli :

- evitarea amplasarii in zone poluate sau pe terenuri improprii construirii;
- amplasare in zone compatibile: zona centrald sau alte centre de interes

public

- accese pietonale si carosabile;

- echipare tehnico-edilitarg;

- retrageri de min. 40,0 m fata de axul drumurilor cu trafic intens;

- retrageri necesare ale constructilor pentru asigurarea salubrizarii si

interventiei in caz de cutremur, incendiu, etc.

- asigurarea parcajelor,
- spatii verzi gi plantate (decorative) mobilier urban, etc.
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Obiectivul Cerere potentiald | Suprafata Raza de Suprafata
deservita deservire minima de
teren
Sedii birourd, total populatie conform nenormabil 0,5mp
firme interesului
public
Cladiri ale total populatie localitate nenormabil 0,1 mp
administratiei norma: 3 -4
locale angajati/1000
locuitori

* UNITA]:I COMERCIALE, DE ALIMENTATIE PUBLICA SI
PRESTARI SERVICII

- A se vedea si Anexanr. 1 - 1.3din R.G.U.

Principii

- amplasarea ierarhizata pe trepte de complexitate
- alegerea zonelor cu vad comercial
- accesibilitatea la transportul public
- conlucrarea cu alte tipuri de institutii $i servicii publice sau cu unitati si zone

de protectie.

Reguli :

- amplasarea in zone compatibile

- evitarea terenurilor improprii construirii;

- asigurarea acceselor pietonale si carosabile pentru cumpéaratori si pentru
aprovizionare;

- echipare tehnico-edilitara;

asigurarii aprovizionarii gi protectiei impotriva incendiilor;
- asigurarea parcajelor si depozitarilor;

- amenajarea de spatii verzi, plantate, dalaje, mobilier urban.

g A
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Obiectivul Cerere potentiald | Suprafata Raza de Suprafata
deservitd deservire minima de
teren
Complex total populatie zona 300 - 500 m 0,50 mp
comercial norma; 200 mp Adc | 2.000 - 5.000 sau
(comert la 1000 locuitori locuitori 5 minute de
alimentar si mers pe jos
nealimentar,
alimentatie
publica si
prestari servicii
de solicitare
frecventd)
Centru total populatie zona 500 -1.000 m 0,65
comercial norma: 135 mp Adc |6.000 - 12.000 sau mp/locuitor
(comert la 1000 locuitori locuitori 15 minute de
alimentar si mers pe jos
nealimentar,
alimentatie
publica si
prestari servicii
de solicitare
periodica)
Magazin total populatie localitate cu 0,35 mp
universal norma: 300 mp Adc| min.30.000 nenormabil
(comert la 1000 locuitori locuitori;
alimentar si teritoriu
nealimentar de
folosinta rara,
alimentatie
publicd)
Piata total populatie localitate si 0,20 mp
agroalimentara |norma: 120 mp Adc teritoriu nenormabil
la 1000 locuitori 7.000 locuitori
Statie service total populatie localitate nenormabil 0,12 mp

auto

o UNITATI SPORT S| AGREMENT

A se vedea si Anexanr. 1 -1.8si1.9din R.G.U.

Principii

- accesibilitate pietonala si carosabild, inclusiv la transportul public;
- cuplarea amenajarilor sportive diferite;

- conlucrarea cu alte functiuni urbane (1Si;1Ss;I1Sco;L;/UI/UA; P)

Regquli :

- evitarea amplasarii in vecinatatea unor surse poluante;
- evitarea terenurilor inundabile, instabile, miastinoase;

- amplasarea preferentiala in zone specializate;




- asigurarea acceselor pietonale si carosabile;
- echipare tehnico-edilitar3;
- asigurarea parcajelor;

- spatii verzi gi plantate functie de tipul amenajarilor.

Norme pentru :
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Obiectivul Cerere potentiald | Suprafata Raza de Suprafata
deservita deservire minima de
teren
Spatii total populatie 1.000-15.000{ 300-500m 1,0-1,3mp
amenajate din zona locuitori sau
pentru joc i 5 minute de
sport aferente mers pe jos
locuirii
Amenajari total populatie 3.000 - 20,000 | 500 - 1.000 m 6,5 mp
sportive pentru | varsta 7 — 18 ani locuitori sau
invatamant norme diferentiate 15 minute de
pe forme de mers pe jos
invatamant
Stadioane total populatie localitate nenormabil 40-6,0mp
(orientarea teritoriu

terenurilor pe
directia N-S cu
devieri de max.
15°)

Pentru problemele legate de amplasarea constructiilor fata de aliniament,
faté de limitele laterale si posterioare, se vor urmari reglementarile din cap. 3.1.1.

si 3.1.2. din prezentul Regulament.

e Amplasarea constructiilor unele fata de altele

- Ase vedea si cap. 3.1.3. din prezentul Regulament.

in cazul cladirilor distincte pe aceeasi parceld, distantele minime dintre
acestea vor fi egale cu jumatate din indltimea la cornigd a cladirii celei mai inalte
(H/2), dar nu mai putin de 4,0 m.

Servicile din categoria atelierelor de intretinere (auto, utilaje, etc.)
parcajele si spalatoriile chimice sa nu fie dispuse la distante mai mici de 15,0 m
de fatadele locuintelor sau dotarilor publice, s& nu aibé capacitati care sa
genereze trafic intens, s& nu polueze chimic si fonic, s& nu utilizeze pentru
depozitare terenul vizibil din circulatia publica.

Unitdtile de mai sus, amplasate in imediata apropiere a zonelor
rezidentiale, se recomanda a avea programul de lucru limitat, pentru a nu disturba
locuirea pe timpul noptii.
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e Conditii de echipare tehnico-ediltiara
- A se vedea si cap. 3.3. din prezentul Regulament.

in situatia in care zona nu dispune de retea publicd de distributie a apei

sau de canalizare, se admite :

- alimentarea cu apa din puturi, conditionatd de asigurarea igienei
generale a sursei si protectiei sanitare in raport cu posibilele surse de
poluare vecine;

- evacuarea apelor in sistem individual sau de grup, conform actelor
normative in vigoare, cu prevederea unui racord posibil la viitoarea
retea publica de canalizare.

Parcelele pentru care nu se pot asigura conditile mentionate sunt

neconstruibile. Restul utilitatilor se vor asigura in functie de posibilitétile locale.

¢ Regim de inaltime
- Ase vedea sicap. 3.4.2 si cap. 5— U.T.R. din prezentul Regulament.

Pentru institutii publice regimul maxim de inaltime va fi in general P + 4.
Depasirile acestui regim de inaitime vor fi bine argumentate in documentatiile
urbanistice de detaliu (P.U.D.). Nivelul de inaltime se va stabili pentru fiecare
subzona in parte.

¢ Aspectul exterior al cladirilor
- A sevedea si cap. 3.4.2. din prezentul Regulament.

Se recomanda ca in cazul zonelor de protectie a monumentelor (raza
200,0 m), prin Certificatul de urbanism sa se solicite explicitarea modului de
inscriere a constructiei in sit sau intre fonturile existente prin prezentarea a cate
trei cladiri pe de o parte si de alta a fatadei propuse.

Se interzice construirea in stiluri si imitatii stilistice straine zonei protejate,
utilizarea materialelor nespecifice zonei, imitarea materialelor naturale etc.

in cazul interventiei la cladirile existente se va impune realizarea unor
relevee, desfagurari, sectiuni.

Cladirile noi vor respecta caracterul arhitectural de zona si nu vor face nota
distonanta cu aceasta.

Pentru fatade comerciale — vitrine — se vor intocmi documentatii care sa
cuprinda plan de situatie si releveu al fatadei, fotografii ale fatadelor invecinate.

, Forma, materialele si culorile firmelor se vor autoriza pe baza
documentatiilor grafice aprobate.

4.3.3. U/UA - ZONA UNITATILOR PRODUCTIVE INDUSTRIALE
S| AGROZOOTEHNICE

A. Generalitati
- functiune predominanta: unitéti de productie industriale gi agricole
- functiuni complementare: CCr, GC, 1Sco, ISps, 1Sf, ISs, Ppp.
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B. Utilizare functionala

o utilizari permise :
- unitati productive industriale si agro-zootehnice
o utilizari permise cu conditii

- dezvoltarea activitatilor productive, prin stimularea initiativei private pe
terenurile puse sub interdictie temporara de construire, pana la intocmirea
documentatiilor P.U.Z. sau P.U.D.

- rezolvarea circulatiilor si a echiparii tehnico-edilitare;

o utilizari interzise :

- realizarea micro-fermelor de crestere a animalelor in afara unitatilor
agricole, organizate in zone functionale, amenajate si echipate special,
pentru a evita poluarea aerului, solului si a panzei de apa freatic3;

- unitéti care prezinté pericol tehnologic sau a caror poluare depageste
limitele parcelei;

- amplasarea spre DN, DJ sau CF a activitatilor care, prin natura lor au
aspect dezagreabil (depozite de degeuri, combustibili solizi, etc.). Astfel
de unitati vor fi retrase de la circulatiile principale si vor fi mascate prin
perdele de protectie de vegetatie inalta si medie.

C. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

e Caracteristicile parcelei de amplasare :
- conform necesitatilor tehnologice si normelor specifice;
¢ Amplasarea constructiilor fata de aliniament :

- unitatile productive nepoluante amplasate in vecinatatea zonelor de
locuit vor respecta distantele minime obligatorii ale zonei respective;

- se recomandd ca in fiecare situatie in parte, s& se asigure coerenta
fronturilor stradale prin luarea in consideratie a situatiei vecinilor imediati gi
al caracterului general al strazii;

- se recomanda retrageri de cca. 6,00 m fatd de aliniament in vederea
realizarii unei perdele de protectie spre drum;

- in cazul largirii, in perspectiva a drumurilor, se vor lua acoperitor cca. 25,00
m fatd de axul strazii pentru retragerea constructiei;

- se vor asigura cel putin 25,00 m intre zona de productie si cea de locuinte
pentru a putea fi plantate corespunzator (vegetatie inalta — salcam, plop si
joasa).
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Amplasarea fata de limitele laterale i posterioare ale parcelei

pentru toate cladirile din zonele UI/UA se impune o distantd min. de H/2, dar
nu mai putin de 4,0 m fata de limita parcelei, in cazul invecinarii cu locuinte
distanta min. este de 6,0 m;

se interzice cuplarea la calcan intre locuinte gi constructii cu functiune
productiva;

Amplasarea constructiilor unele fata de altele:

distantele dintre cladirile nealdturate de pe aceeasi parcela trebuie sa fie
suficiente pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor si utilizarea corespunzatoare prin iluminare si ventilare
naturald, insorire, salubritate, securitate, etc.

distanta minim& obligatorie intre corpuri va fi H/2 (jumatate din inaltimea la
corniga a constructiei cele mai inalte), dar nu mai putin de 4,0 m.

accese.

toate cladirile vor avea obligatoriu asigurat accesul dintr-o cale de circulatie
publica in conditiile permiterii interventiei pompierilor;

accesele in zonele UI/UA se rezolva in cadrul documentatiilor urbanistice de
detaliu ulterioare.

P.OT si C.UT.

indici maximi admisibili P.O.T. si C.U.T. se pot modifica in functie de
necesitatile tehnologice cu avizul compartimentului de specialite din Cadrul
Consiliului local;

se propun: P.O.T. -45%; C.UT. -0,70.

regim de in&ltime:

se propune o inéltime de maximum 15,0 m. Se admit dep&giri in cazul bine
justificate prin documentatii specifice si avizate de compartimentul de
specialitate din Cadrul Consiliului local;

conditii de echipare tehnico-edilitara

orice constructie noud destinatd activitatilor productive industriale si
agrozootehnice trebuie sa fie racordata la reteaua publicad de distributie a apei
potabile, de canalizare si la reteaua electrica. Procesele tehnologice specifice
impun restul echiparii tehnico-edilitare.
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4.3.4. P — ZONA DE PARCURI, COMPLEXE SPORTIVE, SPATII VERZI
PLANTATII DE PROTECTIE

A. Generalitati

- functiune predominanta: spatii plantate amenajate sau naturale
- compusa din subzonele: Ppp; Ps, Pagr, Ple.
- functiune ecologica: ameliorarea micro-climatului si combaterea poluarii prin

imbunatatirea compozitiei chimice a aerului (raportul O — COy);

- functiunea recreeativa: sport, joc, agrement, odihng;
- functiuni complementare: L; IS;UVUA; GC; TE; CC.

B. Utilizare functionala

utilizari permise :

- amenajari pe parcuri, scuaruri, zone de agrement;

- amenajari sportive, inclusiv dotari si anexe (baze sportive, stadioane);

- zone, perdele si benzi de protectie spre cai de comunicatie rutiera si
feroviard precum si intre zone functionale incompatibile prin plantatii
rezistente la nocivitati;

- plantatii decorative si pentru odihna in zona centrala;

- mentinerea, intretinerea si ameliorarea spatiilor verzi naturale existente in
intravilan;

utilizari permise cu conditii

constructii compatibile cu zona verde - dar nu mai mult de 10 - 15 % din
suprafatd, cu elaborarea prealabild a documentatiei P.U.D. ce va fi supuséa
aprobarii legale;

amenajarea gi reamenajarea zonelor de sport cu conditia elaborarii P.U.D;
amenajarea spatiilor plantate pe principii ecologice, cu vegetatii perene,
pentru asigurarea costurilor reduse de intretinere si favorizarea ecosistemelor;
pentru orice fel de constructie se va solicita indicarea, in documentatia
specificd a modului de tratare a spatiilor ramase libere, in special a celor
vizibile de pe circulatiile publice.

utilizari interzise :

se interzic constructiile care conduc la degradarea peisajului si a relatiilor de
vecinatate;

sunt interzise exploatarile terenului si lucrarile care produc degradarea

cadrului natural si dispariatia vegetatiei;
se interzice depozitarea degeurilor $i a gunoiului menajer in zonele plantate.
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C. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

criterii specifice de amplasare :

in zone cu vegetatie bogata si cadru natural pitoresc;

in zonele nepoluate, lipsite de umiditate si care nu prezinta pericol de
inundabilitate;

accesibilitatea la transportul in comun, asigurarea acceselor pietonale si
carosabile, a parcajelor;

suprafata ocupatd de cladiri si circulatii s& nu depageasca cumulat 15 % din
suprafata;

inaltime maxima 7,0 m cu posibile derogari printr-o documentatie justificativa,
avizata si aprobata conform legii;

echiparea tehnico-edilitara si salubritate;

aspectul exterior nu va afecta situl peisagistic.

Norme pentru :

Zona verde Cerere potentiala Suprafata Raza de deservire
total populatie deservita
Parc si gradini 5,0 mpf/locuitor localitate 1.000 — 1.500 m
publice
Zone de 15 ha/1000 locuitori localitate 25 - 30 km
agrement
Parc — complex 5,0 mp/locuitor min. 7000 - 1.000-2,000 m
sportiv locuitori

-

4.3.5. G.C. - ZONA DE GOSPODARIE COMUNA

e —

|

A. Generalitati

- functiune predominanta : constructii si instalatii necesare bunei gospodariri
a localitatii, cimitire;

- compusa din: GCc, GC

- functiuni complementare : L, UI/UA.

B. Utilizare functionala

utilizari permise :

- constructii si instalatii necesare bunei gospodariri a localitatii

utilizdri permise cu conditii :

toate constructiile si instalatile necesare bunei gospodarii a localitati cu
conditia respectarii documentelor cu caracter normativ i directiv, precum si a
solutiilor si a reglementarilor propuse in proiectele de specialitate.

cimitire si statii de epurare cu conditia asigurdrii distantelor de cca. 50m,
respectiv 200 m si a respectdrii unei distante de cca. 1000 m intre rampa de
gunoi §i zona protejatd (v. Norma de igiend privind mediul de viata al
populatiei aprobate cu Ord.Ministerului Sanatatii nr. 981/1994).
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C. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

caracteristicile parcelei, accesele, amplasarea constructiilor, regimul de
inaltime si aliniere, cat si indici maximi admisibili de control — conf.necesitatilor
tehnice si normelor specifice;

in ceea ce priveste aspectul exterior se va urmari asigurarea mascarii cu
perdele de vegetatie a incintelor vizibile dinspre drumurile publice;

amplasarea si organizarea serviciului de salubritate — a se vedea cap. 2.1.1. —
sulubritate — din prezentul Regulament.

4.3.6. TE- ZONA CONSTRUCTIILOR AFERENTE LUCRARILOR
TEHNICO-EDILITARE
- A se vedea si cap. lll — sectiunea a lll-a, art. 27, 28 si 29 din R.G.U.

A. Generalitati

- functiune predominantd: constructii si amenajari aferente retelelor

tehnico-edilitare.

- functiuni complementare : L; UI/UA; CC; P.

B. Utilizare functionala

utilizari permise :

- constructii si amenajari aferent lucrarilor tehnico-edilitare (gospodarie de
apa, statie de reglare gaze, etc.)

utilizéri permise cu conditii :

- constructii i amenajari ce vor respecta documentele cu caracter normativ si
directiv, precum si solutiile si reglementéarile propuse in proiectele de
specialitate.

utilizari interzise :

se interzic constructiile si lucrarile care pot prejudicia zonele invecinate
precum si cele care pun in pericol cadrul natural;

sunt interzise constructiile si lucrarile in domeniu, fara asigurarea masurilor
protective inspre si dinspre obiectivul de realizat, conform normelor sanitare in
vigoare.

C. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

- se va avea in vedere caracterul zonei in care se amplaseaza,

- caracteristicile parcelei, amplasarea constructiilor, accesele, regimul de
aliniere gi indltime si indicii P.O.T.si C.UT. se determind conform
necesitatilor tehnice si normelor specifice;

- sepropun: P.O.T.=60%; C.UT.=06.
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4.3.7.CC - ZONA CAILOR DE COMUNICATIE S| CONSTRUCTII
AFERENTE

A. Generalitati

functiune predominanta: cai de comunicatie

compusa din : CCr; CCf, CCa.

functiuni complementare: servicii compatibile functiei de baza si celelalte zone
functionale.

B. Utilizare functionala :

utilizari permise :

unitati ale intreprinderilor de transport;

retea de strazi in intravilan ce apartin domeniului public (clasele tehnice | - IV,
proiectate conform STAS 10.144/1-80, revazut si modificat in 1989 —
,Caracteristicile arterelor de circulatie din localitatite urbane si rurale”).

garaje, spatii de stationare, parcaje, platforme sau alveole carosabile pentru
transportul in comun;

trotuare, refugii si alei pietonale;

benzi pentru biciclisti;

elemente de consolidare a partii carosabile;

amenajari intersectii;

benzi de aliniament, plantatii joase mediane;

lucrari de terasament;

lucrari si perdele protective impotriva noxelor si poluérii fonice dinspre caile de
comunicatie.

utilizéri permise cu conditii :

incintele unitatilor de transporturi si garajele publice vor respecta masurile si
normele admisibile de poluare si de asigurare impotriva riscului de incendiu si
explozie.

delimitarea prin imprejmuiri specifice a terenurilor destinate activitatii feroviare,
vizibile dinspre drumurile publice, in conformitate cu regulile de securitate
feroviarg;

autorizarea realizarii constructiilor si instalatiilor in zona de protectie a
infrastructurii feroviare (100 m stanga — dreapta masurata de la limita zonei
cadastrale CFR, indiferent de proprietar) se va face numai cu avizarea
documentatiile de catre Ministerul Transporturilor i a SNCFR;

utilizari interzise :

se interzice cuplarea cu cladiri de locuit;
se interzice orice constructie in zonele marcate cu hasuri ca fiind sub
interdictie temporara de construire in cazurile:
1. —trasee viitoare pentru cai de comunicatie;
2. —amenajari intersectii pana la precizarea solutiilor definitive
si ridicarea interdictiei temporare de construire.
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C. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

- conform normelor specifice
- aspectul exterior nu va afecta caracterul zonei in care se amplaseaza;
- pentru zona CC caracteristicile parcelei, amplasarea, regimul de inaltime si
de aliniere si de indici P.O.T. si C.UT. se stabilesc conform necesitatilor
tehnice, normelor specifice si cu respectarea reglementarilor din
documentatiile de specialitate;
- aspect exterior — se recomanda;
- noile cladiri sau amenajarile nu vor afecta caracterul zonei;
- imagine civilizata catre drumul public;
- parcaje publice bordate cu plantatii $i marcate cu garduri vii de
1,20 m inaltime

4.3.8. DS — ZONA TERENURILOR CU DESTINATIE SPECIALA

A. Generalitati

- functiune predominanta activitati cu profil special;

B. Utilizare functionala

o utilizari permise: activitati speciale si locuinte de serviciu

o utilizari permise cu conditii :
- se va tine seama de ,Ordinul MLPAT nr. 126/D/1992 privind aprobarea
conditiilor de autorizare a constructiilor cu caracter militar”.

C. Conditii de amplasare $i conformare a constructiilor

- conform normelor specifice;
- aspectul exterior nu va afecta caracterul zonei in care se amplaseaza.

4.3.9.D . - ZONA DE DEZVOLTARE POSIBILA A LOCALITATII
DE LARGA PERSPECTIVA (SITUATA iN EXTRAVILAN)

A. Generalitati

- functiune predominanta: agricola
- functiuni posibile: L, IS, CC, UVUA

B. Utilizare functionala

e utilizari permise :

- activitdti agricole, cai de comunicatie propuse, constructi $i instalatii
necesare functionarii si gospodaririi localitatii;



31

o utilizari permise cu conditii :

- locuinte, parcuri, zone de agrement, etc. cu conditia elaborarii in prealabil a
documentatiilor P.U.Z./P.U.D. ce vor fi supuse aprobarilor legale;

- activitati si servicii, constructii si instalatii gi alte functiuni autorizate numai pe
baza unor proiecte avizate si aprobate conform legislatiei in vigoare;,

- toate documentatiile pentru modificarea intravilanului vor fi supuse aprobarilor
conform prevederilor legale.

¢ utilizari interzise :
- constructii sau categorii de lucrari care pot prejudicia calitatea mediului, pot
afecta situl i pot degrada fondul funciar existent;

- depozitarea intamplatoare a deseurilor.

C. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor — conform necesitatilor
tehnice si normelor specifice functiunilor viitoare.

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Pentru o si mai bund operativitate a folosirii Regulamentului local de
urbanism si urméririi prescriptiilor cuprinse in acesta, teritoriul intravilan propus s-
a subimpartit in unitati teritoriale de referinta.

Fiecare U.T.R. in parte a fost delimitat pe baza urmatoarelor criterii :

¢ functiune predominanta;

¢ limite cadastrale gi naturale,

e axele strazilor principale.
si cuprinde prescripti de construibilitate specifice zonelor gi subzonelor
functionale precum si reglementarile U.T.R. respectiv.

Reglementarile la nivel de U.T.R. reprezintd o detaliere a prescriptiilor
specifice diferentiate in permisiuni, conditionari si restrictii aplicabile numai acelui
U.T.R. la care se refera.

Pentru usurintd, prescriptiile prevazute pentru fiecare U.T.R. sunt
precedate de reprezentarea sa graficd, extrasa din plangele cu Reglementari —
zonificare functionala din partea desenata a prezentei documentatii de urbanism.

Comuna PAULESTI cuprinde 22 Unitati Teritoriale de Referinta
(U.T.R.-uri).

Prescriptiile, inclusiv redactarea grafica pentru fiecare U.T.R. in parte, sunt
prezentate in cele ce urmeaza :

Localitatea PAULESTI - UTR. 1 - UTR. 4

(resedintd de comuna)

Localitatea AMBUD - UTR. 5-UTR. 7

Localitatea PETIN - UTR. 9-UTR. 10
Localitatea AMATI - UTR. 11 -UTR.13
Localitatea RUSENI - UTR. 14 - UTR.15
Localitatea HRIP -UTR.16 - UTR.18
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Tot in intravilan, dar ca trupuri separate ale celor sase localitati
componente, mai sunt propuse

- UTR. 8- groapa de gunoi

- UTR. 19 - fosta ferma - transformat in mica industrie,
distilarie, etc

- UTR. 20 - teren sport

- UTR. 21 - statie de epurare

- UTR. 22 - cimitir animale

in acest capitol (5) — U.T.R. sunt cuprinse plange cu zonificarea functionald
si prescriptii specifice, cu indicarea obiectivelor de utilitate publica (unde este
cazul), pentru fiecare U.T.R. inparte. T

Prescriptiile specifice de construibilitate la nivelul zonelor si subzonelor
functionale din fiecare U.T.R. sunt conforme cu capitolul 4 din prezentul
regulament.
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LEGENDA

LM - Cladiri P, P+ M, P + 1

IS - Zona institutii si servicii publice
[Sa - Administrative si servicii

ISi - Invatamant si educatie

ISm - Bufet, bar, magazin mixt

ISs - Sanitare

ISv - Veterinare

ISc - Cultura

ISct - Culte

ISco - Comerciale

ISt - Financiar bancar

ISt - Turism

ISps - Prestari servicii

ID - Zona unitati industriale

UA - Zona unitati agricole

ASU - Servicii utilaje

Pp - Parc public

Ppp - Perdele de protectie

PS - Complex sportiv

GC - Gospodarie comunala

GCc - Cimitire

GCe - Statii epurare

TE - Zona constructii aferente echiparii tehnico-edilitare
TEg - Statii de reglare gaze

CCr - Modernizare cai de comunicatie rutiera

GCg - Groapa de gunoi
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EXISTENT
L% - Locuinte P.P+2

ISc - Camin cultural
ISi - Scoald +gradinita
ISa - Primarie , politie

ISa | PROPUS

lm Lm -Locuinte P+1,evetual pod rncmscirs:imL
| L CCr - Modernizare si largire car de comunicatie
Ppp-Culoar de protectie LEA 20KV

SE INSCRIE IN LIMITA INTRAVILANULUI EXISTENT



U.T.R. 1 - Zona centrala - sat Paulesti
P.O.T.=40%; C.U.T.=0,85

L Prescriptii specifice de construibilitate
conform cap. 4.3.1;4.3.2,43.4,43.7. 43.8.

L. Reglementari — prescriptii specifice U.T.R.-uri

- Regimul de inaltime propus: P, P + 1.

- Regimul de inéltime poate fi depasit cu conditia respectérii indicilor P.O.T.,
C.U.T. si prin justificarea solutiei prin documentatia P.U.D. in functie de caracterul
investitiei, considerente arhitectonice si compozitional-urbanistice. Obiectul propus
nu trebuie sa faca nota distonanta cu restul zonei.

— Se pot autoriza orice fel de lucrari de intretinere, renovare, modernizare la
nivelul fondului construit existent;

— Se vor autoriza lucrérile de imbunatatire si completare a echiparii tehnico-
edilitare.
— Constructiile vor primi autorizari in urma stabilirii solutiei privind traseul
stradal gi profilul transversal precum si posibilitétile de racord la retelele tehnico-
edilitare. ' ' * ‘ .

— Se pot autoriza lucrdrile de modernizare §i de completare a tramei
stradale majore a localitatii, precum si amenajarile intersectiilor rezultate.

— Se vor sprijini actiunile ce urmaresc protectia mediului $i se vor sanctiona
drastic incalcarile normelor de protectie a mediului natural.

— Se pot autoriza supraetajari sau constructii noi de locuinte P — P + 1
(eventual cu parter liber pentru functiuni complementare — servicii, comert, etc.).

— Se pot autoriza lucréri de imbunatatire a confortului urban prin: refaceri
finisaje, amenajari spatii verzi, parcaje, mobilier urban (cosuri de gunoi, panouri
publicitate, banchete, adaposturi pentru statii de transport in comun, etc.).

— Se pot autoriza investitii in domeniul obiectivelor de utilitate publica pe
amplasamentele existente si propuse.

— Se vor autoriza amenajari de platforme gospodaresti si pozitionari de
containere pentru gunoiul stradal si menajer. Se interzice cresterea animalelor
mari in zona si a depozitarii gunoiului animalier sau menaijer in zona.

— Se vor autoriza amenajari de locuri de joaca pentru copii, agremente cu
spatii plantate.

— Nu sunt permise constructii pentru unitati productive.

— Se pot autoriza lucrari de reparatii, modernizare, intretinere la nivelul
incintelor unitatilor productive existente.

— Se interzic in unitatiloe productive existente activitati ce ar putea afecta
zona care le include (poluare, aspect, etc.).

— Se vor sprijini actiunile ce urmdaresc protectia mediului si se vor sanctiona
drastic incalcarile normelor de protectie a mediului natural si construit.

— Se interzice construirea in zona de protectie LEA.




