CONSILIUL LOCAL
MANASTIREA CASIN JUD. BACAU

Str. Voievod Gheorghe Stefan nr. 323 . judetul Bac&u. cod 607310. telefon: 0234/331824. fax 0234/331624.

e-mail: manastireacasin{@gmail.com

Din 29 Ianuarie 2021
Privind aprobarea Regulamentului Local de Urbanism al comunei
Mainastirea Casin, judetul Bacau. :

Consiliul local al comunei Manistirea Casin, judetul Bacéu, intrunit in sedinta
ordinara din data de 29 Ianuarie 2021;

Avénd in vedere:
_referatul nr. 479 din 18 ianuarie 2021 al d-lui Apostu Gheorghe-responsabil cu urbanism
in cadrul aparatului de specialitate al primarulul prin care solicitd aprobarea
Regulamentuluilocal de urbanism-Planul Urbanistic General al comunei Manastirea Casin
judetul Bacau;
-expunerea de motive nr. 524 din 19.01.2021 a d-nei Enache Adriana in calitate de Primar
al comunei Manastirea Casin, judetul Bacau;
_Proiectul de hotarére initiat de cétre Primarul comunei Manastirea C asin, judetul Bacau-
D-na Enache Adriana;
_Avizul favorabil al comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al comunei
Manastirea Casin inregistrat cu nr. 857 din 27.01.2021;

n temeiul prevederilor art. 196 alin (1) lit ,,a” din O.U.G. ar. 57/2019 ptrivind Codul
administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobs Regulamentul Local de Urbanism al comunei Manastirea Casin, judetul
Bacau conform Anexei nr. 1 —parte integranta a prezentei hotarari.
Art.2. Prezenta hotirare va fi adusi la cunostinta publica prin afisare la avizierul de la
Primérie si va fi comunicata pe adresa de internet a institutiei.
Art.3. Prezenta hotarare va fi comunicata in termen legal: Primarului comunei Ménastirea
Casin, responsabilului cu urbanismul din partea aparatului de specialitate al Primarului s
Institutiei Prefectului —Judetul Bacau pentru controlul le galitafil.

Prezenta hotirare a fost adoptati in unanimitate de cétre cei 15 consilieri.

~~—PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
~" " Dlconsilier Mihu Genel, / Secretar general comupg /M. Casin,
. e i ,
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL AL PRIMARIEI
MANASTIREA CASIN

Amplasamentt COMUNA MANASTIREA CASIN,
JUDETUL BACAU

Proiectat: S.C.VANEL-EXIM &8§.R.L. BACAU
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ANEXA Nr. 377}

/’7/5;4 \/”5/ Z@ ’7_— \/‘67&} /ng){/ la normele metodologice

Catre?,
PRESEDINTELE CONSILIULUI JUDETEAN
PRIMARUL (A M QJ‘H‘/A/

y———

subsemnatut V' ___Z/ A 7 L2 SCH BpaV

e (2) ‘ L :
. cdemicii g municipiul
cy - e in judetul éf 3 f?ﬂ orasul  ° 5?1%1/
sediul : EOMURE
satut — - _ sectorul ___~ cod pogtal o
strada Cos2 A~ DA A ./ b — so._ - et~ ap
telefon / fax e-mail
titular al Autorizatiei de construire /gesfinarenr, 222 din 20__@‘3 emisa pentru executarea
luerarilor de constructii privind cons irea/ desfintarea-constructilor-si-amensjaritort__AJCKs TR N THTE
TN 295 120/ nGicd Cu JCA2IE, 297 HA, 05
in valoare de ' lei.
Aduc {a cunosgtinta
2 e te i f 7 : vy s 4 w .
Chladaiaded 2/ 2.20/ i gra (2= , vor incepe lucrarile de construciii autorizate
pentri imabilul - teren sifsau constructii - sifuat in judeful '
m
M. F /?%% A satul sectorul
comuna
cod pogtal _ strada ne. bl. sC. et, an,
¢« Carlea funciard @ )
e Fisa bunuluf imobil

584 nr, cadastral

DataQ{’ {Zw/':’

“} se completeaz3, dups caz: - Primarut generat al municipiului Bucuregt
- Primaruf sectorului... ... al municipiului Bucuregti
- Brimarui municipiului
- Primarul oragului
- Prirarul comune

PRECIZAR! privind completaraa formulaniui

1) Denumires fitularului autorizafisi

2) 8e edreseazd smitentulul sutorizafiei

3} Numele i prenumele persoang! fizice, sau &l reprezentaniuiui parsoanei juridice (inclusiv calitates acesteiaf

4) Adreza pogtald {a persoansi fizice sau a sediufuf social al persoanel juridice)

a) Se inscnu daisle de identificars din autorizafie (denu’mrsa lucrani, capacitatea §i calegoria do lucrdri din aufonzabe)
§) Data inceperii executdrii lucrarilor frebuie amm.a!a cu minim 10 zile Inainte

7) Se aplica srgmd!' in cazul parsoanelor juridice
NGTA; instiintarea de | incepere & executdni lucrarior se anexeazd la aulorzefia de construre/desfiinfare In doud exemp!are Titwlarul autorizafiel

asle obiigat $4 pastraze po gantier un exemplar al ecestel inglintad, cu pumdrul §i data lnregistréni fa emifant.

*} Anexa nr. 3 esie reprodusd in facsimif,
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Plan Urbanistic General
al Comunei Manastirea Casin

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

e CUPRINS

¢ ¢ CAP.1 PRINCIPIl GENERALE

1.1 Rolul Regulamentuiui Local de Urbanism
1.2 Baza legala a elaborarii RLU

1.3 Domeniul de aplicare

1.4 Conditii de aplicare
1.5
1.6

Derogéri de la prezentul regulament
Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

CAP. Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
2.1 Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniuiui natural
si construit
- Art nr.3 — Terenuri agricole din extravilan
- Art. nr.4 — Terenuri agricole din intravilan
- Art. nr.5 — Suprafete impadurite
- Art. nr.6 — Resursele subsolului
- Art. nr.7 — Resurse de apa si platforme meteorologice
é’ £ - Art. nr.8 — Zone cu valoare peisagisticd, zone naturale protejate
st - Art. nr.9 — Zone construite protejate
- 2.1.1 Salubritate - Generalitati

g
- 2.2 Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
- Art. nr.10 — Expunerea la riscuri naturale
- Art. nr.11 - Expunerea la riscuri tehnologice
- Art. nr.12 - Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
- Art. nr.13 - Asigurarea echipdrii edilitare
- Art. nr.14 - Asigurarea compatibilitatii functiunilor
- Art. nr.15 - Procentul de ocupare a terenului
- Art. nr.16 - Lucrari de utilitate publica

- 221 indiciP.0.T.siC.UT.

L CAP. lll CONDITH DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTHLOR
3.1 Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii
- Art. nr.17 — Orientarea fata de punctele cardinale
- Art. nr.18 — Amplasarea fati de drumuri publice
- Art. nr.20 — Amplasarea fata de céi ferate
- Art. nr.23 — Amplasarea fata de aliniament
. Art. nr.24 — Amplasarea in teritoriul parcelei
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3.2 Reguli cu privire la asiqurarea acceselor obligatorii
- Art. nr.25 — Accese carosabile
- Am. nr.26 — Accese pietonale
3.3 Regquli cu privire fa echiparea edilitara
- Art. nr.27 — Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
- Art. nr.28 — Realizarea de retele edilitare
- Art. nr.29 — Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
3.4 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
- Art. nr.30 — Parcelarea
- Art. nr.31 — Inaltimea constructiilor
- Art. nr.32 — Aspectul exterior al constructiilor
- Art. nr.33 — Parcaje
- Art. nr.34 — Spatii verzi si plantate
-~ Art. nr.35 — Imprejmuiri

CAP. IV ZONIFICAREA TERITORIULUI (ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE)

CAP.V PRESCRIPTH SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE LA NIVELUL ZONELOR S|

SUBZONELOR FUNCTIONALE

CAP. VI UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

I~
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VIZAT SPRE NESCHIMBARE Plan Urbanistic General

2 omunei Manastirea Casin
AVIZ NR, 9'5 12%6 201

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
ELEMENTE DIN REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM
CAP. | PRINCIPIl GENERALE

Articolul nr. 8 din R.G.U.
11 ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

-

< Regulamentul general de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme
tehnice si juridice care sta la la baza elaborarii planurilor de amenajare a teritoriului,
planuri urbanistice, precum si regulamentelor locale de urbanism.

<> Regulamentul general de urbanism stabileste, in aplicarea legii, reguli
de ocupare a terenurilor si de amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente
acestora.

g Planurile de amenajare a teritoriului sau, dupa caz, planurile urbanistice
si regulamentele locale de urbanism cuprind normel;e obligatorii pentru autorizarea
executarii constructiilor.

Regulamentul local de urbanism contine reglementari referitoare la utilizarea terenurilor
si realizarea constructiilor pe fteritoriul localitatii, explicand prevederile documentatiilor de

urbanism si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executérii constructiilor.

1.2 Baza legala a elaborarii REU

Regulamentul focal de urbanism aferent P.U.G. sau P.U.Z. se sprijind pe o vasta baza

legald formata din:

- legi si alte acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare ai terenurilor
si de realizare a constructiilor,

- norme si standarede tehnice care fundamenteazd amplasarea si conformarea
constructiilor in acord cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si sigurantei
in exploatare ale acestora;

- reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea cu
constructii a terenului Tn acord cu principiile de dezvoltare durabild — configuratia
parcecelor, natura proprietatii, amplasarea si conformarea constructiilor.

Dintre acestea mentionam:

- Coduli civil

- Legea 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, modificatd, completata si
republicata

- H.G.R.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

- Legea 84/1996 privind privind imbunatatirile funciare;




- Legea 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor

- Legea 96/1991 privind administratia publica locald (republicata in 1996, cu
modificari ulterioare);

- Legea 33/1994 privind expropierea pe cauza de utilitate publicd

- Legea nr. 7/1996 privind cadastru si publicitatea imobiliara;

- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Legea 219/1998 privind regimul concesiunilor;

- Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G.nr.43/1997 privind regimu!l juridic al
drumurilor.

. Legea 10/1995 privind calitatea Tn constructii

- Legea 137/1995 privind protectia mediului.(modificata prin Legea nr.159/1999)

- Legea 422/2001privind protejarea monumentelor

- Ordonanta Guvernului 43/2000 republicata

. Ordinal nr.2237/2004 privind aprobarea Normelor metodologoce de semnalizare a
monumentelor istorice

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentuiui general de

urbanism in conformitate cu conditiile specifice fiecarei localitat].

Articolul nr. 2 din R.G.U.
1.3 DOMENIUL DE APLICARE

*

<> Regulamentul general de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea
tuturor constructiilor si amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, atat
in intravilan, cat si in extravilan.
< Se excepteaza de la prevederile alin 1 constructiile si amenajarile cu
caracter militar si special, care se autorizeaza si se executa in conditiile stabilite de
lege.
Regulamentul general de urbanism are dubla utilitate:

- fundamenteaza documentatiile de amenajarea teritoriului si urbanism { planuri si
regulamente) care vor detalia articolele Regulamentului general de urbanism, apiicandu -le
diferentiat in functie de conditiile specifice fiecarei localitati sau zone ale acesteia;
- stabilestre conditiile de autorizare a autorizarii constructiilor pana ia aprobarea
planurilor generale si a regulamentelor aferente acestora, prin aplicarea directa si corelata
a regulilor generale de urbanism de cétre autoritatile abilitate, in conditiile legii.

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

Pentru terenul situat intre actualul intravilan si intravilanul propus, orice lucrari sunt
conditionate de elaborarea si aprobarea conform legii a unor Planuri Urbanistice Zonale.
Acestea vor tine seama de prevederile prezentului regulament prin care se asigura
atingerea obiectivelor strategice si urbanistice ale dezvoltarii de ansambiu ale comunei
Manastirea Casin, in conformitate cu Planul Urbanistic General.

Constructiile si amenajarile cu caracter militar si special se auforizeaza sise executa
in conditilie stabilite prin ordinul nr.3.376/MC/3.556/2102/667/C1/4.093/2.012/14.083/D-821
din1996 al MLPAT, MApN M, Ministerui Justitiei,, SRI, SIE , STS, si SPP pentru aprobarea
conditiilor de autorizare a constructiilor cu caracter militar.

1.4 Conditii de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de
Urbanism si le detaliaza.

Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director.
Prevederile sale permit autorizarea directd cu exceptia derogdrilor i situatiilor speciale n
care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice
Zonale, cazuti specificate In continuare In continutul regulamentului.
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in cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si
complexitate a lucrarilor de infrastructurd tehnica, prezentul regulament va fi detaliat,
adaptat sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice Zonale,
realizate si aprobate conform legii

Pentru toate zonele de extindere situate intre intravilanul existent si intravilanul
propus este obligatorie elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale aprobate conform legii,
conditie a includerii acestora in intravilan si a schimbarii incadrarii modului de impozitare a
terenurilor.

1.5 Derogéri de la prezentul requlament

Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise,
regim de construire, indlime maxima admis&, distante minime fatd de limitele parcelei,
POT, CUT.

Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele
situatii:

- conditii dificile de fundare;
- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;
- obiective cu destinatii semnificative pentru comuna sau care sunt propuse
pe amplasamente reprezentative in configuratia rurala locala sau generald a Comunei
Manastirea Casin.
Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

- modificarea POT, a distantelor faa de limitele iaterale si posterioare ale

parcelei sunt posibile pe baza unor Planuri Urbanistice de Detaliu — PUD,;

- modificarea uneia dintre conditiile stipulate in PUG privind functiunile admise, regimu! de
consfruire, indltimea maxima admisa, CUT si retragerea cladirilor fata de aliniament este
posibild pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale — PUZ, elaborate si aprobate conform
legii.

1.6 Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba de céatre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu
prevederile legii 50/1991.

Daca prin prevederile unor documentatii de urbanism (Planuri urbanistice zonale sau
Planuri urbanistice de detaliu) pentru parti componente ale unei localitati se schimba
conceptia generald care a stat la baza Planului urbanistic general aprobat pentru acea
localitate , este necesara modificarea planului urbanistic general, conform legi.

Modificarea Regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in spiritul
prevederilor Regulamentului general de urbanism; aprobarea unor modificari ale Planului
urbanistic general si implicit ale Regulamentului local de urbanism, se poate face numai cu
respectarea filierei de avizare — aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala.
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- Prevederile privind zonele construite protejate, au ca scop controlul interventiilor
asupra monumentelor, atat in zonele de protectie ale acestora, cat si in zonele protejate
Identificarea si delimitarea preliminara a zonelor protejate construite de interes national se
face in documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului, ce vor fi supuse avizarii
Comisiei Zonelor Protejate Construite, conform Legii.
- Raza de protectie a monumentelor istorice este de 200m de jur imprejur.
In satul Manastirea Casin conform listei monumentelor istorice figureaza urmatoarele
monumente:

% cucod LMI 2004 - “BC — Il — a — A — 00856 Fosta manastire Casin construita in sec
XVH - XX.

% cu cod LMI 2004 - “BC — Il — m — A — 00856.01 Biserica “Sf. Voievozi" construita in
anul 1657

% cu cod LM] 2004 - “BC — Il = m — A — 00856.02 Ruinele casei domnesti a |ui
Gheorghe construita in sec XVIi.

% cucod LMI 2004 - “BC -1l —m — A —00856.03 Ruine scoala domneasca construita
in sec XIX.

% cucod LMI 2004 - “BC — Il = m — A — 00856.04 Ruine chili construite in anu!l 1657.

< cu cod LM[ 2004 - "BC — Il = m — A — 00856.05 Turn clopotnita construit in anut
1657.

% cu cod LMI 2004 - “BC ~ Il - m — A — 00856.06 Zid de incinta construit in anul 1657,

ref. 1820-1830.
Pentru protejarea lor se va respecta lLegea 422/2001 republicata; Ordonanta Guvernului
43/2000 republicata; si ordinul nr. 2237/2004 privind Normele metodologice de semnalizare
a monumentelor istorice.

UTILIZARI
¢ Permise
Lucrari de utilitate publica de interes national pe baza documentatiilor specifice
aprobate de organele competente.

¢ Permise cu conditii
Toate tipurile de constructii compatibile zonei in care sunt amplasate, cu conditia
respectarii prescriptiilor continute in avizul conform al Comisiei Zonelor Protejate construite,
in cazul zonelor care cuprind valori de patrimoniu cultural construit de interes national,
declarate ca atare, (inclusiv cladiri si situri cu statut de muzeu).

+ [Interzise
QOrice fel de constructii si amenajari care , prin functiune, configuratie arhitecturala
sau amplasament, compromit aspectul general al zonei, distrug coerenta tesutului urban
existent sau afecteaza valoarea monumentului ori a zonei protejate a acestuia.

In sprijinul masurilor de protectie a vizibilitatiii obiectivelor si zonelor, pot fi utilizate atat
prevederile confinute in art.18 din OG nr.68/1994, in art. 1 alin.1 din Og nr. 24/1897, cat si
in art. 622 din Codul Civil (servitutea de a nu zidi pe un fond "non edificandi", sau de a nu
zidi pana la o inaltime determinata "non altius tollendi")

Documentatiile de urbanism vor cuprinde:

- Indicarea pe planurile de urbanism si amanajarea teritoriului a monumentlor istorice
cu zonele de protectie respective delimitate conform Legii nr. 41/1995 artico! unic, alin (e).
- Indicarea pe planuri a terenurilor destinate construirii, precum si a servitutilor impuse
pentru punerea in valoare a constructiei ansamblului, sitului, etc. clasate ca monumente.

Obiectivele sau activitatile care pot sa afecteze valoarea monumentului prin
natura,dimensiunile si amplasarea lor,necesita studii speciale, avizate si aprobate in
conditiile legii.
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Prin avizul conform al Comisiei Zonelor Protejate Construite pentru documentatiile
tehnice elaborate in vederea obtinerii autorizatiei de construire, se certifica respectarea
criteriilor privind integrarea noilor constructii in stil existent.

Constructiile noi nu trebuie sa afecteze prin volumetrie, conformare, aspect exterior,
etc.

Obiectivele propuse spre conservare , incluse intr-un sit protejat.

Instituirea zonei de protectie a monumentelor istorice, asigura conservarea si valorificarea
cadrului arhitectural urbanistic al acestora prin controlul strict al interventiilor in
zona{demolari, constructii noi,modificari ale constructiilor, etc).

2.1.1 Salubritate - Generalitati
Atat in scopul protectiei mediului natural si antropic cat si in scopul apararii
interesului public se pune tot mai acut problema mbunatatirii serviciului de salubritate.

Astfel, se vor cauta solutii de amplasare eficienta a platformelor gospodaresti sau
de suplimetare a celor existente, pozitionarea judicioasd de containere si recipiente,
eventual cu sortare prealabila.

Colectarea deseurilor menajere si stradale se va face la nivel de zon&, subzond
sau gospoddrie individuala prin pubele moderne, cu rotile sau cu saci din material plastic.

Solufionarea 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 i caracterul zonei. Masurile de salubrizare
ale localitatii un vor afecta cadrul arhitectural-urbanistic, functional i compozitional.

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

Se vor evita de asemenea depozitarile intdmplatoare ale gunoiului, mai ales n
zonele rezidentiale, zonele verzi plantate, protejate, albiile apelor, etc. In caz contrar se vor
lua masurile necesare, faptele in cauza fiind sanctionate, conform legilor in vigoare.

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

Asigurarea serviciului de salubritate va fi urmaritd indeaproape, aducéandu-i-se
imbunétatiri prin adoptarea solutiilor rezultate in urma studiilor recente.

2.2 REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA
APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Articolul nr. 7 0 din R.G.U.
EXPUNEREA LA RISCURI NATURALE

“+ Autorizarea executirii constructiilor sau amenajarilor in Zonele expuse
la riscuri naturale cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora
este interzisa. conform art.

% In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege :
alunecari de teren, nisipuri migcitoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti,
eroziuni, avalanse de zipada, dislociri de stanci, zone inundabile $i altele asemenea,
delimitate pe fiecare judet, prin hotardre a consiliului judetean, cu avizul organelor
de specialitate ale administratiei publice. i
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- Pericolele naturale sunt acele elemente ale mediului Tnconjurdtor, daunatoare
omului $i cauzate in general de forfe exterioare lui. In conditiile in care pericolul reprezinta
cauza, iar riscul — posibilitatea de producere a respectivului pericol, dezastrul este definit
ca un eveniment ce produce mari pierderi materiale si umane si prejudicii aduse mediului.

Riscurile naturale considerate Tn cadrul acestui articol sunt cele de naturd
hidrologica, hidrogeologica, geologica si geofizica.

PRECIZARI

Conditia esentiala de eliminare a vulnerabilititii constructiilor si amenajarii fata de
factorii naturali de risc, este identificarea acestora,a zonelor periculoase pentru asezarile
umane si prevederea masurilor adecvate de eliminare a efectelor acestor factori.

Identificarea poate fi facuta atat prin consultarea cadastrului de specialitate intocmit
prin grija autoritatii competente , cat si prin corelarea continutului studiilor de fundamentare
a documentatiilor de urbanism (geotehnie,hidrogeologie,efc.) .referitcare la calitatea
terenurilor sau Tncadrarea in zone de riscuri naturale (zone seismice ,zone de frig,
alunecari de teren, etc).

Delimitarea zonelor de risc este necesara, intrucét actiunile de prevenire sunt bazate
pe cunoasterea detaliata si acceptata a diferitelor grade de risc.

Delimitarea zonelor expuse riscurilor naturale se stabileste potrivit legii prin
hotararea a Consiliului Judetean, in baza unor studii specifice si cu avizul organelor de
specialitate ale administratiei publice Pe baza acestor studii se poate proceda la stabilirea
eventualelorrestrictii privind autorizarea constructiilor.Zonele delimitate se preiau in
documentatiile deurbanism si amenajarea teritoriului si se inscriu in cadastru.

In aceste conditii pot fi luate urmatoarele decizii la emiterea autorizatiei de construire

UTILIZARI
¢ Permise
Constructii si amenajari de orice fel , ce au drept scop limitarea riscurilor naturale
(lucrari hidrotehnice pentru atenuarea si devierea viiturilor,

statiihidrometeorologice,seismice si sisteme de avertizare si prevenire a fenomenelor
naturale periculoase , sisteme de irigatii si desecarijucrari de combaterea a eroziunii de
adancime , efc).

¢ Permise cu conditii

Orice fel de constructii si amenajari cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 si
a normelor si prescriptilor tenice specifice, referitoare la rezistenta si stabilirea
constructiilor, siguranta in exploatare si igiena si sdnatatea oamenilor, in zonele cu grad de
seismicitate ridicat, pe terenuri expuse la umezire macroporice,in zonele de frig, cu panza
freatica agresiva .neprecizate mai sus.

Se admit de asemenea constructii pe terenurile mentionate mai sus cu conditia
elimin&rii factorilor naturali de risc prin lucrari specife(.desecari,consolidari ale terenurilor,
etc.) , aprobate autoritatea competenta in protectia mediului,sau alte organisme interesate
dupa caz.

¢ Interzise

Constructii amenajari in zonele expuse la riscurile naturale mentionate mai sus ,
precum si in alte zone in care nu sunt posibile sau nu sunt admise, de catre autoritatile
competente in protectia mediului, lucrarile de eliminare a factorilor de risc pentru constructii

Expunerea la riscuri tehnologice
Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse [a riscuri tehnologice precum si

in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica
conductelor de gaze, ap3, canalizare, cailor de comunicatie gi altor asemenea lucréri de
infrastructura este interzisa. Fac exceptie constructiile si amenajar_qlg ‘care au drept scop
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prevenirea ricurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora natyrgje cu excéﬁﬁaf

acelora care au drept scop limitarea acestora conform art. 11 R.G.U.
Autorizarea executrii constructiilor in zonele expuse la riscyr
precum si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor (g
energie electricd conductelor de gaze, ap3, canalizare, cailor de comy
asemenea lucrari de infrastructura este interzisi.
in sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele
de procesele industriale sau agricole care prezinta pericol de incep
radiatii, surpari de teren sau de poluare a aerului, apei sau solului. 5
Fac exceptie de la acestea constructiile si amenajarile care ay drept sc
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea acestora. Gy
Riscurile tehnologice sunt factori generatori de accidente majore datorate
activitatilor umane, S
Distantele minime de protectie intre zonele construite si o serie g

i tehnoiégi@ef
alimentare cu
Nicatie gj altor

determinate
dii, explozii, -

ey gt

industriale, zootehnice, unitati de salubrizare care produc disconfort gi comports
riscuri pentru s@natatea publica se stabilesc prin norme sanitare, astfel incat s4 s asigure
conditile de protectie a populatiei Tmpotriva zgomotului, vibratiilor, miroduiyi si polusrii
apelor, aerului si solului. e
Servitutile de utilitate publicd reprezints restrictii privind modul de utilizare.
terenurilor si de realizare a constructiilor , impuse de realizarea si functionare
obiective de utilitate publica.

Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice S

Autorizarea executarii constructiilor generatoare de riscuri tehnologice se va face
baza art. 12 R.G.U. .

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

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice se
stabileste prin ordin comun al ministrului industriilor, ministrului agriculturii,
ministrului mediului, ministrul sanatatii, ministrul transporturilor, ministrului aparirii
nationale si ministrului de interne.

Studiul de impact reprezinta analiza si identificarea efectelor pe care un obiectiv
sau o activitate umana le are asupra mediului Tnconjurator prin natura, dimensionarea sau
amplasarea sa, precum si a masurilor necesare de protectie a mediului, in vederea ocrofirii
sanatétii populatiei si a valorilor de patrimoniu natural si construit.

Acordul de mediu este actul tehnico-juridic prin care sunt stabilite conditiile de
realizare a unui proiect sau a unei activitati din punct de vedere al impactului asupra
mediului.

Autorizatia de mediu este actul tehnico-juridic prin care sunt stabilite conditiile de

functionare pentru activitatile existente si pentru cele noi, pe baza acordului de
mediu.

Articolul nr. 13 din R.G.U.
ASIGURAREA ECHIPARII EDILITARE

Asigurarea echiparii tehnico-edilitare in localitate se va face conform art. 13 R.G.U.

< Autorizarea executirii constructiilor care, prin dimensiunile gi destinatia
lor, presupun chelfiuli de echipare edilitard ce depisesc posibilitatile financiare si
tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau cei care
nu beneficiazi de fonduri de la bugetul de stat este interzisi.

> Autorizarea executirii constructiilor poate fi conditionati de stabilirea ,
in prealabil, prin contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de
echipare edilitar aferente, de citre investitorii interesati.
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- Echiparea edilitara este ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari,
care asigurd, in teritoriul localitatilor, functionarea permanenta a tuturor constructiilor si
amenajarilor, indiferent de pozitia acestora fats de sursele de apd, energie, trasee majore
de transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea protectiei mediului ambiant.

- Cheltuieli de echipare edilitara sunt cheltuielile pentru realizarea infrastructurii de
gospodarie comunald si pentru exploatarea, modernizarea si dezvoltarea acesteia
(alimatare cu apd, canalizare, strizi, transport in comun, salubritate, etc.), care se asigura
de regula prin bugete locale.

PRECIZARI V

In comnformitate cu competentele legale, autoritatile administratiei publice locale sunt
obligate sa asigure corelarea dezvoltarii focalititilor cu programenle de dezvoltare a
echiparii edilitare , conditionate de posibilititile finaciare de executare a acestora.

Extinderea retelelor edilitare existente sau a capacititii acestora, care nu poate fi
finantata din bugetele locale,se va putea realiza prin finantare totala sau partiala a acestor
lucrari de catre investitori interesati.

In cazul unor investitii (parcelari, ansambluri de locuinte , constructii de mari
dimensiuni, etc.) ce pot antrena dupa sine cheltuieli importante pentru echiparea edilitara,
pe care autoritatea publica locala sau investitorul nu le pot acoperi din bugetul lor, iar
lucrarile nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat sau de alte surse de finantare,
autorizarea executarii constructiei nu se va face decét dupa asigurarea sursei de finantare
necesare.

Autorizarea executarii constructiilor in corelare cu posibilitatile de realizare a echipaii
edilitare se va face in urmatoarele conditii:

UTILIZARI
¢+ Permise
Orice constructii si amenajéri care se pot racorda la infrastructura edilitara existenta
cu capacitate corespunzatoare, sau pentru a cérei extindere sau realizare exista surse de
finantare asigurate de administratia publica, de investitori interesati sau care beneficiaza de
surse de finantare atrase potrivit legii.

¢  Permise cu conditii
Constructiile vor fi executate dupa stabilirea , prin constract prealabila obligatiei

efectuarii lucrérilor deechipare edilitara aferente ( in parte sau total) de cétre investitorii
interesati.

¢ Interzise

Orice constructii care prin dimensiuni,destinati si amplasare fata de zonele cu
echipare tehnico -edilitara asigurata (acoperire sub aspect teritorial si capacitate) presupun
cheltuieli ce nu pot fiacoperite de nici unui din factorii interesati.
Autorizarea construirii in urma stabilirii conditiilor constractuale de realizare a lucrarilor
edilitare decétre investitorii interesati se face numai in cazul in care, din corelarea cu
celelalte reguli de baza , rezulta ca terenul este construibi! si ca exista conditii de asigurare
a echiparii edilitare necesare.

Documentatiile de urbanism vor cuprinde:
- Evidentierea pe planurile de urbanism si amenajarea teritoriului , a zonelor de protectie
sanitara si a servitutilor legal instituite.
- FElaborarea studiilor de fundamentare referitoare la echiparea edilitara a teritoriului
(capacitati, grad de acoperire) , cu evidentierea disfunctionalitatior si propuneri
deremedierea acestora.
- Zonarea functionala a teritoriului cu respectarea principiului separérii zonelor de locuit
dezonele necesare desfasurarii activitatilor de gospodarie comunala.
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Indicarea pe planuri a constructiilor si amenajéarilor admise , cu sau fara prescriptii , precum
si elaborarea reglementarilor urbanistice in conformitate cu prevederile legilor.

Autorizarea executarii constructiilor care presupun cheltuieli ce depasesc posibilitatile
financiare ale administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau nu beneficiaza
de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea constructiilor care prin dimensiuni si destinatii presupun lucrari de echipare
cedepasesc posibilitatile tehnice de realizare in zona este interzisa.

Articolul nr. 14 din R.G.U.
ASIGURAREA COMPATIBILITATI FUNCTIUNILOR

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei conform art. 14 R.G.U.

% Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii
compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei,
stabilita printr-o documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune
dominanta traditionald caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.

% Conditia de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora
in cadrul localitatii sunt prevazute in anexa nr.1 la prezentul regulament.

oy

Destinatia terenurilor reprezintd, in sensul prezentului regulament, modul de
utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in planurile de
urbanism si amenajarea teritoriului, aprobate conform legii.

Functiunile urbane reprezintd activitati uname specifice care se desfasoara intr-o
localitate, intr-o anumitd pericadd de timp, localizate teritorial si definite de indicatori
speciali §i indicatori de functionare.

Tesutul urban reprezintd structura unei zone, teritoriu sau localitate constituita in
timp, cu particularitati ce tin de functiunea specificd dominanta, traditia culturala, conditiile
de mediu, si care e definita de configuratia parcelelor si a tramei strdale, distributia spatiilor
publice si a spatiilor private, volumetrie si modalitati de ocupare a parcelelor de constructii,
elc.

PRECIZARI

{ Prin documentatia de urbanism si amenajare a teritoriului se stabilesc la nivelul
teritoriului sau localitatii zonele functionale omogene, precum si functiunile dominante si
complementare ale acestora, constante admisibile sau propuse. De asemenea se
reglementeaza modalitatile de construire la nivelul fiecarei zone functionale si se stabilesc
masurile de eliminare a disfunctionalitilor (diminuarea sau eliminarea factorilor de risc de
poluare, protectia zonelor si cladirilor valoroase)

- Identificarea compatibilitatiior intre destinatia consfructiei propuse (inclusiv
terenulaferent) si functiunea dominanta a zonei in care urmeaza sa fie amplasata se face ,
insituatia autorizérii directe pe baza prezentului regulament prin analiza raportului
intreconstuctia propusa si structura functionala a zonei.

- Integrarea in zona a constructiilor noi se face cu respectarea si corelarea atat a
regulilor de baza privind ocuparea terenurilor, cat si a celor privind amplasarea si
conformarea constructilor , in acord cu destinatia acestora.In acest sens , trebuie
mentionate constructiile noi din zonele protejate , care desi pot fi compatibile functional cu
acestea, nu pot fi autorizate decat in conditiile cuprinse in prezentul regulament.

GENERALITATI
Analiza teritoriului urban evidentiaza faptul ca acesta are rareori un tesut cu caracter
omogen rezultat din existenta intr-o anumita zona a unei singure functiuni.
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Mai mult , chiar, tesutul urban specializat poate prezenta configuratii diferite in cadrul
aceleiasi categorii functionale (cazul zonelor rezidentiale, cu tipuri de locunite diferite),
ceaace conduce in procesul de elaborare a documentariiior de amenajare a teritoriului si a
ce..rde urbanism cu regulamentele aferente acestora, la "impartirea, din ratiuni
operationale, ateritoriului in zone si subzone functionale.

In urma acestei analize trebuie precizate functiunile dominante ale zonelor urbane,
functiunile complementare acestora (deci compatibile), disfunctiunile si incompatibilitatile
constate precum si necesitatile de delimitare a unor subzone functionale ce prezinta
configuratii distincte ale tesutului urban.

Recomandari de amplasare a institutiilor si serviciilor de inters public (conform
anexei 1). In activitatea de amplasare a acestora pot fi intainite trei posibilitati distincte
datorate destinatiei constructiilor si conditiilor specifice de functionare :

%2 Amplasarea in interiorul zonelor rezidentiale sau al altor zone urbane , dupa caz, ca
" functiune complementara,

- Amplasarea in zone cu functiuni complaexe (zone centrale si zone mixte, reprezentate
de regula de centrele de cartier ale localitatilor mari de 30.000locuitori , ce prezinta
subdiviziuni teritoriale cu caracteristici distincte).

- Amplasarea in zone sau subzone specializate, destinate institutiilor si serviciilor de
interes public , ce reprezintd omogenitate functionala si care cuprind de regulaunitati
apartindnd aceleiasi categorii .Ele pot fi localizate pe teritoriul ce constituietrupul pricipal al
localitatii , sau pe suprafata altor trupuri ale intravilanului (campusuri universitare, zone de
tratament sau odihna in cadrul statiunilor balneoclimaterice ,zone comerciale, zone cu
institutii de s@natate , zone ele agrement).

Respectarea conditiilor de amplasare :

Constructii administrative:
Amplasarea sediilor de birouri se face atat in zona centrala cat si in celelalte zone cu
a%tﬁcivité’gi urbane, in functie de necesitatile specifice fiecarui tip de activitate.

Constructii comerciale :

Unitatile de comert alimentar de folosinta zilnica se pot amplasa si in interiorul zonelor
rezidentiale (ca functiune complementara).
Unit&tile de alimentatie publica din interiorul zonelor rezidentiale vor avea inscrise in
autorizatia de functionare conditii care sa asigure protectia acustica a zonelor limitrofe.
Functionarea lor este conditionata de obtinerea autorizatiei de mediu.
Serviciile industriale vor fi amplasate, de regula, in ininteriorul zonelor industriale cu a céror
activitate sunt compatibile.

Constructii de cult
Lacasele de cult vor fi amplasate in functie de numérul de practicanti , in conditiile
legii. Autorizarea acestora se face cu avizul Secretariatului de Stat pentru Culte.

Cimitirele sunt de regula amplasate la marginea localitatiior jn vecinatate
bisericilor Amplasarea constnictiflor de locuinte fata de aceste cimitire se va face cu
respectarea normelor sanitare.

Constructii de cultura

Constructiile pentru agrement (cluburi, salt polivalente, sali de reuniune, circuri, etc.)vor fi
amplasate de preferinta in zona verde sau cea de agrement.
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Consftructii de invatamant

Constructiile pentru invatamant superior vor putea fi amplasate , in functile de conditiile si
exigentele profilului de invatamant, in intravilanul localitatii, organizate in campusuri
universitare izolate.

Constructii pentru sanatate '
Dispensarele urbane vor fi amplasate in cladiri independente sau in cadrul unor constructii cu
functiuni compatibile.

Constructii si amenajari sportive

Stadioanele,bazele sportive, si centrele de antrenament, hipodroamele, patinoarele, pistele
pentru concursuri si alte acivitati sportive care creiaza aglomerari de persoane, se
amplaseaza de regula in zone verzi de folosinta generala , cu asigurarea spatiilor ecesare
accesului si evacudrii spectatorilor fara perturbarea traficului , precum si a spatiilor de
parcare necesare, fara ocuparea arterelor de circualtie.

Constructii de turism

Constructiile de turism se autorizeazd in conditiile stabilite prin avizul Ministerului Turismului
precum si ale normelor din Regulamentului Generai de Urbanism si /sau ale documentatie
aprobate in conditiile legii.

Hotelurile, motelurile,cabanele turistice, satele de vacanta, campingurile se amplaseaza de
regula in afara localitatilor, in zonele specializate pentru turism.

Hotelurile si vilele turistice , clasificate potrivit prevederilor legale pot fi amplasate si in
interiorul localitatilor , cu respectarea conditilor de amplasare si conformare stabilite prin
prezentul Regulament sau in documentatiile de urbanism.

Articolul nr. 15 din R.G.U.
PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI

Autorizarea executdarii constructiilor se face cu respectarea indicilor maximi admisibili
P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin documentatiile de urbanism (art. 15 i Anexa 2 din R.G.U.).
% Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia ca procentul de
ocupare a terenului sd nu depaseasca limita superioara stabilita conform
anexei nr. 2 la prezentul regulament

Procentul de ocupare al terenului (POT) exprima raportul dintre suprafata construita
la sol a cladirilor si suprafata terenurlui considerat.
POT = SC/ST X 100

- Suprafata construita la sol este aria sectiunii orizontale a cladirii la cota + 0,00 a
parterului, masurata pe conturul exterior al peretilor, exclusiv rezalitele cu cota mai mica
de 04mp , nisele cu aria mai mare de 0,4mp , treptele exterioare si terasele
neacoperite.

» Suprafata terenului considerat este suprafata pacelei inscrisa in Cartea funciara , cu
datele sale definitorii (dimensiune, destinatie,categorie de folosinta, numele
detinatorului).
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2.2.1 Indici P.O.T. si C.U.T.

Procentul de ocupare al terenului — P.O.T. trebuie sa exprime limita
maxima de suprafatd permis a fi ocupata la sol cu constructii (inclusiv anexe si cii
de acces/stationare}.

P.O.T. stabilit pentru o zond este valabil si obligatoriu pe fiecare parceld (teren)
apartinatoare zonei. .

Practic P.O.T. aratd cét din suprafa{d se ocupa cu constructii si cat reprezinta spatii
libere si plantate. Prin utilizarea judicioasd a P.O.T. se poate mentine sau corecta situatia
sub aspectul spatiilr libere si plantate.

Valorile C.U.T. ( coeficient de utilizare a terenului, definit ca raportul dintre
totalul ariei construite desfagurate gi suprafata terenului considerat) mentionate in
documentatiile de urbanism sunt maxime. Ele se stabilesc in mod diferentiat in
functie de parceia, P.O.T., regim de inaltime, echpare tehnico-edilitara etc.

Prin asocierea P.O.T. — C.U.T. rezultd i se poate controla densitatea in diviziunea
teritoriala respectiva, exprimata in locuitori, apartamente, etc.

Valerile C.U.T. pot fi modificate sau depasite in functie de conditiile lolale si cu avizul
compartimentului de spacialitate din cadrul consiliului local.

PRECIZARI

Procentul maxim de ocupare a terenului se stabileste in functie de destinatia zonei in
careurmeaza sa fie amplasata constructia si de conditile de amplasare pe teren, stabilite
prin prezentul Regulament sau prin regulamentele locale de urbanism.

In Regulamentul general de urbanism, procentul maxim de ocupare a terenului se
calculeaza in limita parcelei propuse pentru realizarea constructiei, tinad seama de
amplasamentul acesteia in cadrul zonei cu o functiune stabilita prin Planul Urbanistic
General (PUG).

Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de respectarea regulilor de ocupare a
terenurilor, conform anexei nr.2 la Regulamentul general de urbanism.

Referitor la zonele in care urmeaza sa fie amplasata consiructia se impun urmatoarele
precizari :

- Destinatia zonei se stabileste pe baza functiunilor dominante ale constructiilor si
amenajarilor amplasate pe terenurile deiimitate in cadrul PUG;

- Procentul de ocupare a terenului , calculat pentru fiecare parcela este considerat
limita superioara de ocupare a terenului.

- Constructiile amplasate in zonele centrale si /sau comerciale pot atinge valorile
maxime ale procentului de ocupare, tinand seama si de configuratia cladirilor (constituie in
general in regim inchis- insiruitejn sistemul curiilor deschise sau inchise) in raport cu
specificul consacrat de traditie al acestor zone.

- Zonele mixte sunt reprezentate de regula de centrele de cartier ale localitatiior cu
peste30.000 locuitori , care prezintd subimpartiri teritoriale distincte ( ce pot fi delimitate
prinPUG) , precum si alte zone cu constructii avand destinatii variate, unde nu este posibila
precizarea unei functiuni dominante la nivelul etapei de perspectiva.

- Zonele rurale cuprind suprafete de teren cu functiune dominanta agricola de pe
teritoriul oraselor sau satelor, ce pot fi delimitate ca subzone functionale la intocmirea PUG.

- Zonele rezidentiale reprezinta principalele ansambluri tipologice cu functiuni de locuire,
delimitate prin PUG (zone si subzone functionale)sau pe baza studiilor de fundare ale

22



A

™

acestora ,referitoare la morfologia tesutului urban al localitatii.

- Zone de recreere sunt spatii publice de folosinta generala in care se amplaseaz3
constructii si amenajéri necesare variatelor programe de recreere .In numeroase
cazuri,constructiile si amenajarile pentru recreere se interfereaza cu alte functiuni , dintre
care cele mai frecvente sunt unitati pentru cultura, sport,turism , comert, parcuri si gradini
publice, spatii verzi naturale (padure - parc)s.a.

Procentul maxim de ocupare a terenului este un instrument urbanistic important.

El poate fi utilizat in  planificarea localitatilor respectand principiile dezvoltarii
durabile,urmarindu-se limitarea ocupdrii excesive cu constructii a terenurilor si realizarea de
spatii plantate.

- Conditiile de aplicare in cadrul terenului de ia punctul 2.2 al Anexei nr.2 ia

Regulamentul general la urbanism pentru categoriile de constructii specificatela

subpunctele 2.2.1.......2.2.4. se vorcorela cu procentele maxime de ocupare a

terenului.dupa cazjndeosebi pentru zona rezidentiala.

Procentul de ocupare a terenurilor cu constructii va fi stabilit prin corelarea art.15 cu

prevederile articolelor Regulamentului general de urbanism si in primul rand cu ;

- Amplasarea fata de aliniament (pentru stabilirea retragerilor fata de acesta
inconformitate cu regimul de aliniere existent sau propus);

- Amplasarea in interiorul parcelei (pentru stabilirea distantelor minime obligatoriifata de
limitele laterale si limita posterioara a parcelei);

- Accese carosabile si pietonale (pentru determinarea portiunii din suprafata parcelelor
acupate cu acestea,in cazul accesului direct sau prin servitute de trecerg);

- Inaltimea constructiilor (pentru stabilirea configuratiei volumetrice a cladirilor si
determinarea , dupa caz, a coeficientului de utilizare a terenului luand in calcul

nivelurile subterane ale constructiilor);

- Parcaje (pentru determinarea portiunii din suprafata parcelei ocupate cu parcaje si
garaje);

- Spatii verzi si plantate (pentru stabilirea procentului din suprafata parcelei ocupata
cu acestea in conformitate cu prevederile Anexei nr.6).

Analiza conditiilor de amplasare a constructiilor in cadrul terenului va tine seama si de
alteprevederi ale Codului civil , mentionate in Regulametu! general de urbanism, dar
inscrise inCartea funciara cum ar fi :

- Servitutea fiind picétura stresinilor (obligatia proprietarilor de a impiedica scurgerea
apei de ploaie de pe acoperisul sau pe terenul vecinului , pooate conduce la retragerea
constructiei fata de limita proprietdtii in cazul anumitor conformari ale acoperisului).

- Servitutea de a nu construi pe un fond “non edificandi”.

Autorizarea constructiilor se va face in urma examindrii tuturor acestor probleme.

- Pe baza autorizatie de urbanism aprobate conform legii, autoritatile administratiei
publice locale pot stabili , in situatii deosebite , determinate de specificul localitatii sau al
zonei acesteia valori mai mari ale POT decét cele stabilite prin prezentul Regulament.
- Procentul de ocupare a terenului (POT) se completeazi cu coeficientul de utilizate a
terenului (CUT) , cu regimul de aliniere si inaltime si formeazad un ansamblu de valori
obligatorii in autorizarea executarii constructiilor.

- Autorizarea executérii constructiilor in zonele supuse unui regim de protectie se va

face in conditiile art.9 al prezentului Regulament.
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Articolul nr. 16 din R.G.U.
LUCRARI DE UTILITATE PUBLICA

Autorizarea lucrarilor de utilitate publicd se va face in baza documentatiilor de
Urbanism aprobate conform art. 16 R.G.U.
& Autorizarea executirii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate
in planuri de amenajre a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate
publica, se face pe baza documentatiei de urbanism sau de amenajare a
teritoriului, conform legii. .

Sunt de utilitae publica lucrarile de interes national si local privind: prospeciuinile
si exploatdrile geologice, extractia si prelucrarea substantelor minerale utile; instalatii
pentru producerea energiei electrice; caile de comunicatie, alinierea si largirea strazilor;
sisteme de alimentare cu energie electricd, telecomunicatii, gaze, termoficare, apa,
canalizare: instalatii pentru protectia mediului; indiguiri si regularizari de rauri, lacuri de
acumulare pentru surse de apa si atenuarea viiturilor; derivatii de debite pentru alimentari
cu apa si pentru devierea viiturilor; stati hidrometeorologice, seismice §i sisteme de
avertizare gi prevenire a fenomenelor naturale periculoase si de combatere a eroziunii de
adancime; cladirile si terenurile necesare constructiilor de locuinte sociale i altor obiective
sociale de invatidmant, sanatate, cultura, sport, protectie si asistentd sociald, precum si de
administratie publica si pentru autoritatile judecatorest ; salvarea, protejarea §i punerea in
valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor istorice, precum si a parcurilor nationale,
rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii, prevenirea si inldturarea dezastrelor
naturale — cutremure, inundatii, alunecari de terenuri, apararea tarii, ordinea publicd si
siguranta nationaia.

Utilitate publica se declaré in conformitate cu prevederile legii. Declararea utilitatii
publice se face numai dupa efectuarea unei cercetari prelabile si conditionat de inscrierea
lucrarii in planurile urbanistice de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii, pentru
localitati sau zone unde se intentioneaza executarea el.

PRECIZARI

Lucrarile de utilitate publica se executa pe terenuri aflate in proprietatea statului , a
comunelor, oragelor si judetelor sau a persoanelor fizice ori juridice,cu schimbarea
functiuniisi afectarea valorii terenurilor, necesitand , dup& caz, exproprieri, sau instituirea
unor servitutide utilitate publica.

Delimitarea terenurilor necesare se stabileste prin documentatiile tehnice si studiilor
defezabilitate , iar autoritatea executdrii lucrarilor de utilitate publica se face pe
bazadocumentatiilor de urbanism sau de amenajarea teritoriului, aprobate conform legi.

Folosirea temporara sau definitiva si scoaterea iemporara sau definitiva a terenurilor
dincircuitul agricol si silvic se fac in conformitate cu prevederile legale.

UTILIZARI

¢ Permise

Toate categoriile de lucrari de utilitate publica cuprinse in documentatiile de
urbanism si amenajarea teritoriului aprobate in conditiile legil.

¢ Permise cu conditii
Constructiile cu durata limitata de existenta.( provizorii)
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¢ Interzise
Orice fel de constructii si amenajari , cu exceptia lucrarilor de utilitate publica pentru
care au fost rezervata terenurile.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
- Delimitarea pe planurile de urbanism si amenajarea teritoriului localitétilor terenurile
destinate lucrarilor de utilitate publica de interes national, prevazute prin PATN: PATZ,
PATJ.

- Stabilirea prin PUG a terenurilor destinate lucrarilor de ufilitate publica de interes
local si elaborarea reglementarilor privind conditiile de realizare a acestora in intravilanul si
extravilanul localitatilor.

- In localitétile urbane sau rurale, pentru care au fost prevazute prin documentatii de
urbanism deschiderea, alinierea sa largirea strézilor, amplasarea constructiifor noi se va
face retras din aliniamentul esistent , in conformitate cu regimul de aliniere propus si
aprobat odata cu aceste documentatii.

- Delimitarea ferenurilor, a culoarelor si amplasamentelor necesare pentru cai de
comunicatie se stabilegte prin documentatii de urbanism si / sau amenajarea teritoriului si
prin studii defezabilitate aprobate potrivit legii. Pe terenurile rezervate acestora se interzice
autorizareaexecutarii altor constructii defnitive.(Legea nr. 71/1996)

CAP. Il CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

3.1 REGUL| DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Articolul nr. 1 7 din R.G.U.
ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

< Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinaele conform anexei
nr.3 la prezentul regulament

Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale se face, in conformitate cu
prevederile normelor sanitare si tehnice, In vederea indeplinirii urmétoarelor cerinte :

- Asigurarea Tnsoririi, inclusiv aport termic

- Asigurarea iluminatului natural

- Asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise (confort
psihologic)

- Asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii, la alegerea
Amplasamentului si stabilirea conditiilor de construire (retrageri si orientare pentru lacase
de cult, terenuri de sport, constructii pentru Invatamant si sanatate).

insorirea constructiilor se analizeaza printr-un studiu specific, care determind pe
baza calculelor astronomice périile umbrite si Tnsorite ale constructiilor, perioada de
insorire de-a lungul zilei in diverse anotimpuri, precum si umbrele purtate ale constructiilor
noi asupra imobilelor invecinate.

fluminatul natural este asigurat de lumina difuza ce provine de la bolta cereasca
(independent de latitudine, anotimp sau amplasarea cladirii fatd de punctele cardinale)
precum si de radiatiile solare directe.

Confortul psihologic se realizeazad prin vizibilitatea unei péarii a boltii ceresti,
neafectatd de obstacole, ale céror efecte de obturare a vizibilitatii pot fi determinate prin
calcule geometrice.
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PRECIZARI

- lgiena si confortu! urban se realizeaza atat prin respectarea normelor de insorire si
.. lluminat natural (prin crientarea corecta a constructiilor conform cerintelor functionale), cat
g * si prin amplasarea constructiilor unele in raport cu reciproc si sa nu impiedice vizibilitaea

boltii ceresti din interiorul incaperilor.altele astfel incat sa nu se umbreasca.

- Prin prevederile regulamentelor locale de urbanism se urmareste respectarea

normelor de igiena prin rezoivarea problemelor legate de insorire , iluminat

natural vizibilitate si ventilatie, sanitare este durata minima de insorirew ceruta de norme,

fie de o ora si jumatate la solstitiu de iarna sau de doua ore in perioada 21 februarie —

21octombrie, pentru cladirile de locuit si de 1 ora pentru celelaite cladiri, in cazul orientarii

celei mai favorabile.

- Asigurarea duratei de insorire dependente de solutiile urbanistice , se face prin
orientarea, distantarea, si dimensionarea constructiilor.
Dimensiunile elementelor ce determina zona de umbra se stabilesc trigonometric in functie
£ dedimensiunile cladirilor (H,1,L) in zilele de referinta , pentru latitudinea 45grade nord.
“' - Reducerea vizibilitatii cerului din interiorul incaperilor (si implicit posibilitatile de
insorire ale acestora), se poate compensa , atunci cand functiunea constructiei o cere , prin
marirea dimensiunilor ferestrelor la etajele inferioare.

MODUL DE UTILIZARE A ANEXEI NR.3 LA REGULAMENTUL GENERAL DE
URBANISM

Necesitdtile de insorire si iluminat natural, care determina in general orientarea
constructilor fata de punctele cardinale sunt foarte diferite atat de la un program
arhitectural la altul, cat si in cadrul aceluiagi program.

In acest sens anexa nr.3 a prezentului regulament, vine in sprijinul examinarii conditiilor
in care trebuie facuta autorizarea constructiei, prin recomandarile de orientare fata de
punctele cardinale a constructiilor cu diferite functiuni.

Constructii pentru cult
€ Orientarea constructiilor pentru cult se face cu respectarea cerintelor cultului respectiv
C ... _Autorizarea executarii lacaselor de cult se face cu avizul Secretariatului de Stat pentru
Culte.

Terenuri de sport ale constructiilor de invatamant
Terenurile de sport in aer liber se orienteaza de regula pe directie nord-sud cu o abatere de
minim 15° spre est sau spre vest.

Constructii de locuinte

Amplasarea constructiilor de locuinte trebuie facuta astfel incat pentru toate incaperile de

locuit amplasate pe fata cea mai favorabila (sud) sa se asigure durata minima de insorire

de1 % ora pe zi la solstitiul de iama.

In cazul cladirilor de locuit colective organizate in ansambluri , se va evita amplasarea

constructiifor pe directia est-vest, iar cand aceasta solutie nu este posibila , apartamentele

_ se vor rezolva cu dubla orientare.

» In cazul unei parcelari , constructile de locuinte individuaie vor fi orientate astfel incat
pentru cel putin jumétate din numarui incaperilor de locuit sa respecte regula insoririi
minime de 11/2h pe zi la solstitiul de iama.

PN

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
- Preluarea in cadrul documentatiilor de urbanism si a regulamenteior locale a
principiilor de orientare a constructiilor cu diferite functiuni.
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- In cazul stabilirii unor noi trasee stradale , se va avea in vedere corelarea orientirii
acestora cu functiunea si orientarea posibila a viitoarelor cladiri. Constructiile de locuinte
vor fi orientate astfe! incat sa asigure o insorire minima a camerelor de locuit amplasate pe
fatada cea mai favorabila (sud)de 1 1/2h la solstiul de iarna , sau de 2h in perioada 21

februarie 21 octombrie , cu unghi de incidenta ale razelor solare de peste 6°vertical si 20°
orizoiital.

Articolulnr. 18 dinR.G.U.
AMPLASAREA FATA DE DRUMURI PUBLICE

Autorizarea executérii constructiilor si a altor tipuri de lucrari (infrastructurs, statii de
carburanti, parceje, garaje, etc.) se va face conform art. 18 din R.G.U.
< In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de

specialitate ale administratiei publice :
- Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de
intretinere si de exploatare ;
- Parcaje, garaje si statii de alimetare cu carburanti si resurse de energie
(inclusiv functiunile lor complementare : magazine, restaurante, etc.);
- Conducte de alimetare cu api si canalizare, sisteme de transport gaze,
titei sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de
telecomunicatii si infrastructuri ori late instalatii ori constructii de acest
gen ;

% In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege

Ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de protectie.

* Autorizarea constructiilor cu functiuni de locuire este permisi, cu

respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

% In sensul prezentului regulament, prin functiuni de locuire se intelege :
locuinte, case de vacanti si alte constructii cu caracter turistic, spatfii de
cazare permanentd sau temporara pentru nevoi sociale, industriale sau de
aparare, cum ar fi : cimine pentru batrani, cimine de nefamiligti, snatorii,
camine pentru organiuarea de gantier, cimine de garnizoani.

£ ® Drumurile publice sunt drumurile destinate transpotului rutier public de toate
L categoriile, gestionate de autoritdtile publice centrale sau locale, si clasificate tehnic,
S conform legislatiei si terminologiei tehnice, in autostrézi, drumuri expres, nationale,
judetene si comunale In extravilan si strazi in intravilan,
° Ampriza este fagia de teren ocupaté de elementele constructive ale drumului
in sectiune transversald, méasurat3 in proiectie orizontal.
° Fasiile de sigurantd sunt zonele amplasate de o parte si de alta a amprizei

drumului, destinate amplasérii semnalizarii rutiere, plantatiilor sau altor activititi sau
amenajari legate de exploatarea drumului.

° Zona drumului este suprafata de teren ocupatd de drum si de lucrari
aferente, constituitd din amprizd si cele doua fasii laterale de o parte si de alta a ei,

denumite zone de siguranta, la care se agaugi si zonele de protectie corespunzatoare
fiecarei categorii de drumuri publice.

PRECIZARI

In conformitate cu prevederile Legii 82/1998 pentru aprobara OGR nr.43/1997 ,
definirea drumului public asa cum figureazi la alin.2 art.18 va fi adaptata dupa cum
urmeaza:

"Zona drumului public cuprinde.ampriza , zonele de siguranta si zonele de protectie”
(OGRnr.143/1997 republicata in 1998 art.14 - 17 ).

- Conditiile de amplasare a constructiilor fata de drumurile publice se stabilesc prin
prevederea prezentului Regulament si prin PUG si PAT , avand in vedere amenajarile

-*ﬂ\s{:ﬁ’*»ﬁ
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necesare drumurilor publice , corespunzatoare fraficului existent si de prognoza. Lucrérile
autorizate in zona drumurilor se vor realiza numai conform avizului organelor de
specialitate ale admnistratiei publice si cu respectarea normelor tehnice de proiectare
constructie si exploatare .

- Lucrérile si constructiile ce prezintd riscuri de realizare sau exploatare (sisteme de
transport gaze, titei,produse petroliere, energie electrica si alte instalatii de acest gen) se
vor putea realiza numai ci respectarea tuturor conditiilor tehnice de siguranta astfel incat sa
afecteze securitatea circulatiei pe drumurile publice din vecinatate si sa permit3 mterventza
in caz de avarie, fara blocarea sau sntreruperea traficului.

- Zonele drumunlor sunt sunt stabilite in functie de categoria si amplasarea acestora
dupa cum urmeaza:

- In afara localitatilor ,conform Ord. Nr.79/1.09.2001 distanta de la limita asfaltului
pana la limita constructiilor va fi de 50 m in cazul DN - DE. 30 m in cazul drumurilor
judetene si de 18 m in cazul drumurilor comunale;

- In localitatile urbane si rurale, 1atimea zonei strazii in care se includ trotuarele si
suprafetele de teren necesare amplasarilor lucrdriior anexe (rigole, spatii verzi,
semnalizare rutiera, iluminat si retele publice ) se stabileste prin documentatile de
urbanism si regulamentele aferente, in concordanta cu caracteristicile traficului actual si de
perspectiva si cu normele tehnice in vigoare.

- Terenurile cuprinse in zonele de protectie raman in gospodaria persoanelor juridice
si fizice care le au in administrare sau in proprietate cu obligatia ca acestea , prin
activitatea lor sa nu aduca prejudicii drumului sau derulérii sigurantei traficului.

- In dreptul obiectivelor speciale, elementele cailor de comunicatii se stabilesc
conform Ordinului nr.34/N/N.30/3422/4221 al MLPAT,MApN, MI si SRI din 1995 si Ordinul
nr.3.376/MC/M3.556/2102/667/C1/4.093/2.012/14.083/D-821 din 1996 a MLPAT,MapN
M, Ministerul Justitiei. SRI.SIE ,STS,si SPP.

- Ministerul Transporturilor , prin Administratia Nationala a Drumurilor si Ministerul de
Interne prin Inspectoratul General al Politiei emit acordul comun pentru avizarea
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, dupa constatarea respectarii
prevederilor legale

¥

UTILIZARI
¢ Permise
Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in baza
planurilor urbanistice si de amenajarea teritoriului cu avizul organelor de specialitate a
administratiei publice pentru lucrérile din zonele de protectie.

¢ Permise cu conditii

Totate constructiile si amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor
publice care respecta prescriptile tehnice si reglementarile urbanistice privind
functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea volumetrica si estetica, asigurarea
acceselor carosabile , pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea
riscurilor tehnologice de constuctie si exploatare.Prin amplasare si functionare ele nu pot
afecta buna desfagurarea a circulatiei pe drumurile publice in conditii optime de capacitate,
fluenta si siguranta.Accesele carosabile si pietonale la aceste constructii vor fi amenajate si
semnalizate corespunzator normativelor si standardelor tehnice specifice,

¢ Interzise
Orice constructii care prin amplasare , configuratie sau exploatare impieteaza
asupra bunel desfasurdri , organizari si dirijari a traficului de pe drumurile publice sau
prezinta riscuri de accidente , vor fi interzise in zonele de siguranta si protecie a drumurilor
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.In acest sens se interzice amplasara in zona de protectie a autostrazilor a panourilor
Independente de reclame publicitara.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
- indicarea pe planurile de amenajarea teritoriului sau pe planurile de urbanism ale
localitatilor , dupa caz, a traseelor si profilelor existente si propuse pentru drumuri (inclusiv
zonele de protectie).
- Precizarea prin regulamentele locale, a categoriilor de constructii permise , cu
indicarea conditiilor de realizare a acestora in zonele de protectie a drumurilor publice.
Spatiile care constituie zonele de siguranta ale drumurilor in cale curenta si aliniament sunt
cuprinse de limita exterioara a amprizei drumului pana la 1,50m de la marginea exterioara
a santurilor, la drumurilec situate la nivelul terenului. 2,00m fa piciorul taluzuiui pentru
drumurile in rambleu; 3,00 de la marginea de sus a taluzului pentru drumurile in debleu, cu
inaltimea pana la 5,00m inclusiv si 5,00m de la marginea de sus a taluzului pentru
drumurile in debleu cu inaltime mai mare de 5,00m(OGR nr. 43/1997 republicata)

Articolul nr. 2 0 din R.G.U.
AMPLASAREA FATA DE CAI FERATE DIN ADMINISTRATIA SNCFR

Amplasarea constructilor si autorizarea acestora in zona de protectie a

infrastructurilor feroviare se poate face cu avizul Ministerului Transporturilor si conform art.
20R.G.U.

% Tn zona de protectie a infrastructurilor feroviare se pot amplasa, cu
avizul ministerului Transporturilor:

- Constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale
ferata;

- Constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant gi a

" mijloacelor de restabilire a circulatiei;

- Instalatii fixe pentru tractiune electrica;

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

< Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii
feroviare situata in intravilan se autorizeazd o¢u avizul Regiei
Autonome “Societatea Nationald a Cailor Ferate Roméne” sgi al
Ministerului Transpoturilor.

+ In sensul prezentului regulament, prin zond de protectie a infrastructurii
feroviare se intelege fasia de teren, indiferent de proprietar, cu latimea
de 100 m masuratd de la limita zonei cadastrale C.F.R., situatid de o
parte si de alta a caii ferate.

% Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice,
care afecteazd zona de protectie a infrastructurii feroviare, se vor
autoriza numai cu avizul Regiei Autonome “Societatea Nationala a
Cailor Ferate Roméne” gi al Ministerului Transpoturilor, si anume :

- Cai ferate industriale

- Lucréri hidrotehnice

- Traversarea ciii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

- Subtraversarea cailor de cale ferata de retele de comunicatii, energie
electricd, conducte sub presiune de ap, gaze, produse petroliere,
termotehnologice si canale libere.

% in zona de protectie a infrastructurii transporturilor se interzic:

- Amplasarea oriciror constructii, depozite de materiale sau infiintarea de

plantatii care impiedicd vizibilitatea liniei sau a semnalelor feroviare;

- Efectuarea oricdror lucrari care, prin natura lor ar provoca aluneciri de
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teren, surpédri sau ar afecta stabilitatea solului prin taierea copacilor,
extragerea de materiale de constructii sau care modifica echilibrul panzei
freatice subterane ;

- Depozitarea necoreapunzatoare de materiale, substante sau deseuri
care contravin normelor de protectie a mediului sau care ar putea provoca
degradarea infrastructurii cailor ferate romane , a zonei de protectie a
infrastructurii cailor ferate romane precum s\ a conditiilor ae desfasurare
normala atraficului;

- Depozitarea sau manipularea unor materiale .substante sau deseuri de
celor prevazute mai sus este permisa numai cu respectarea conditiilor de
stabilite de Regia Autonoma "Societatea Nationala a Cailor Ferate
Romane"si cu autorizatia Ministerului Transporturilor;

s Cedarea , transferul, ocuparea temporara sau definitiva a terenului din
patrimoniul Regiei Autonome "Soc. Natioanala a Cailor Ferate Romane",
pentru lucrarile de interes public , atit in intravilan cat si in extravilan, se
fac numai cu avizul Regiei Autonome "Societatea Nationala a Cailor
Ferate Romane” si al Ministerul Transporturilor;

o Infrastructura feroviara reprezinta ansamblul elementelor necesare
circulatiel si manevrei materialului rulant , cladirilor statiei de cale ferata cu facilitatile
aferente , precum si celelalte facilitati destinate transportului feroviar.

° Zona de protectie a infrastructurii feroviare cuprinde terenurile limitrofe,
situate de o parte si de alta a axului caii ferate, indiferent de proprietar, in limita de maxim 100 m
de la axa caii ferate, precum si terenurile destinate sau care servesc sub orice forma
functionarii acesteia.

e - Zona de siguranta a infrastructurii feroviare cuprinde fagiile de teren limita de
20m fiecare, situate de o parte si de alta a axei caii ferate , necesare pentru amplasarea
instalatiilor de semnalizare si de siguranta a circulatiei si a celorlalte instaltii deconducere
operativa a circulatiei trenurilor, precum si a instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului.

° Linia curenta este portiunea unei linii ferate fie intre semnalele de intrare intre
doua statii consecutive (excusiv acestea), fie intre indicatoarele permanente de acoperire.
J Statia este portiunea liniei ferate aflata intre semnalele de intrarea (inclusiv

acestea), fie intre indicatoarele permanente de acoperire , inclusiv portiunile de [init de garaj din
afara statiei.Lungimea miniama a peroanelor in marile gari este de 400,00 m , in cazul liniilor
internationale.

J Axa liniei ferate este limita teoretica din planul tangent la nivelul superior al
sinelor, inaliniament si curba, situata la jumaétatea ecartamentului, considerand sinele fara
supralargire Pe liniile existente cu cale ferata dubla si in afara statiilor, distanta dintre axe este
de 3,5 - 4,0 m .La liniile noi aceasta distanta este de min 4,2 m pe marile linii internationale.

PRECIZARI

- Constructiile si instalatile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii
feroviare sau care pot afecta stabilitatea si siguranta cailor ferate si a instalatiilor feroviare se
autorizeazd cu avizul Companiei Nationale care gestioaneaza infrastructura feroviara si a
Ministerului Transportuiui;

- Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe , situate
de o parte se de alta a a axei caii ferate , indiferent de proprietar, in limita a max. 100 m de la
axa cail ferate, precum si terenurile destinate sau care deservesc sub orice forma asigurarea
functionarii acesteia;

- Limitele concrete ale zonelor se stabilesc pe baza normativelor emise de
MinisterulTransporturilor;

- Prin QUG nr. 12/1998 aprobata prin Legea nr. 89/1998 , SNCFR se reorganizeaza prin
divizare intr-0 companie nationala , in societati comerciale si societati nationale Atributiile fiecarei
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componente rezultate (inclusiv cele de autorizare a folosintei terenurilor sau a circulatiei
juridice a acestora)se stabilesc prin acte normative juridice”

- In zona de siguranta , protectie si functionare a refelei de metrou a municipiului
Bucuresti, autorizarea constructiilor cu avizul METROREX RA si al Ministerului Transporturilor
se face conform Ordinului nr. 158/1996 al Ministerul Transporturilor;

- Delimitarea zonelor de siguranta, protectie si functionalitate a traseelor refelei de
metrou(existente si propuse) va fi comunicata prin grija Ministerului Transporturilor, Consiliului
General al Municipiului Bucuresti care va stabili, dupé caz, zonele de servitute.

Documentatiile de urbanism vor prevedea: .

- Preluarea in documentatiile de urbanism a prevedrilor PATN,PATZ PATJ, referitoare la

treaseele de cai ferate existente sau propuse din intravilanul si extravilanui localitatilor; -

- Elaborarea reglementarilor de urbanism in concordanta cu conditiile impuse prin avizele

autoritatilor componente , pentru realizarea constructiilor in zona infrastructurilor feroviare

sau a retelelor de metrou, dupa caz.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare publice se interzice amplasarea oricaror
constructiile si cu caracter temporar, depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii
care impiedica vizibilitatea sau a semnalelor feroviare efectuarea oricaror tucrari care, prin
natura lor.ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau afectarea stabilitatii solului
(inclusiv prin taierea copacilor sau a abustilor ori extragerea de materiale de constructii)
sau modiicarea echilibrului freatic , precum si depozitarea necorespunzatoare de materiale
substante sau deseuri care contravin normelor de protectia mediului sau care ar putea
degradarea infrastructurii feroviare( OUG nr.12/1998)

Articolul nr. 23 din R.G.U.
ANMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

Autorizarea executdrii constructiilor se face in conditile respectérii regimului de
aliniere prevazut in documentatiile urbanistice si stabilit prin certificatul de Urbanism,
conform art. 23 din R.G.U.

% Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de

A acesta, dupa cum urmeaza:

- in cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu
la aliniamentul cladirilor existente ;

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

4 in ambele situatii, autorizatia de construire se emite numai daca
inaltimea cladirii nu depageste distanta masurata, pe orizontala, din
orice punct al cladirii fatd de cel mai apropiat punct al aliniamentului
opus.

% Fac exceptie de la prevederile de mai sus constructiile care au fost
cuprinse intr-un plan urbanistic zonal aprobat conform legii.

% in interesul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita
dintre domeniul privat si domeniul public.

o Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat.O cladire este
«construita la aliniament» daca este amplasaté la limita dintre domeniul public si cel
privat.

s Cand constructia este retrasa fata de aliniament, acesta poate fi materializat, dupa
caz, de imprejmuirea terenului.

o Alinierea fatadelor coincide, dupé caz, cu aliniamentul stradal, sau poate constitui
o linie paralela sau neparalel@ cu acesta.

« Regimul de aliniere este limita conventionald stabilita prin regulamentele locale de
urbanism, ce reglementeaza modul de amplasare a constructiilor, prin fixarea unei
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E distante intre fronturile construite $i un reper existent (aliniamentul stradal, axul
strazii, limita trotuaruiui, alinierea fatadelor existente, Tmprejmuiri, etc.).
o PRECIZARI
i% Pozitia constructiilor in raport cu drumurile si spatiile publice reprezinta un element

determinant al morfologiei urbane.
- Amplasarea constructilor noi se face, de regula,cu respectarea configuratiei
arhitecturale existente.
- In ansamblurile construite ce apartin patrimoniului cultural construit de importanta
nationala sau locala si, dupd caz, in zonele de protectie a acestora , amplasarea
constructiilor noi fata de aliniament se va face cu respectarea configuratiei existente
specifice.
- In situatii deosebite , determinate de specificul localitatii sau al zonei, se pot aplica
prevederile din Regulamentul general de urbanism;
- In zonele libere de constructii sau partial construite, stabilirea configuratiei urbane si
implicit a regimului de aliniere se va face de regula pe baza documentatiilor de urbanism
¢ aprobate conform legii (PUZ, PUD);
) - Retragerea consfructiilor fata de aliniament se face din ratiuni functionale , estetice sau
ecologice (protectia contra zgomotelor si nocivitatilor),
o - Regula stabilirii "naltimii maxime a constructiilor, in raport cu distanta fata de orice
punct al fatadei de pe aliniamentul propus (H<=D), deriva din necesitatea respectarii
narmelor de igiena (insorire, protectie impotriva zgomotelor si nocivitatilor datorate
circulatiei si transporturilor) si a celor de securitate a constructiilor.
- In practica de elaborare a documentatiilor de urbanism”recum si in activitatea de
autorizare a constructiilor pot apare urmatoarele exceptii de la aceasta regula:
- Atunci cand este necesara completarea cu cladiri a fronturilor existenfe inire care
distanta intre fronturi este mai mica decét inaltimea, pentru majoritatea constructiilor din
zona;
- Atunci cand este supusa autorizarii o constructie a cérei inaltime este mai mare decét
distanta dintre fronturile construite , masurata conform prevederilor regulamentului.
Pentru orice alte situatii care nu se pot incadra in prevederile prezentului regulament, este
necesara elaborarea si aprobarea prealabila a unui PUZ | in vederea evaluérii corecte a
consecintelor includerii noii constructii in contextul existent.
Pentru fundamentarea deciziilor in elaborarea si aprobarea PUZ , pot fi intocmite studii de
fundamentare (istorice,altimetrice, privind morfologia tesutului urban,etc).
Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate sau aliniate in urmatoarele situatii:
- Pe aliniament;
- Retras de la aliniament in cazurile:
inscriere in regimul de aliniere existent;
largirea drumului, alinierea constructilor noi fiind diferita de alinierea
existentd (spre interiorul parcelei);
obtinerea unor distante (benzi) de protectie — 4,0 — 6,0 m;
facilitatea credrii de noi piete, alveole in preajma unor constructii cu circulatie
pietonala intensa;
obtinerea 1atimii minime a frontului la strada, Tn cazul parcelelor de forma geometrica
neregulata;

: >
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regim de aliniere nou — retragerea minima obligatorie 3,0 — 5,0 m, la intersectii

ludndu-se in calcul asigurarea vizibilitatii.

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

Unitatile productive sau constructile destinate activitétilor productive sau servicii,
vor respecta retragerile prevézute in prescriptiile specifice U.T.R.

Pentru fiecare situatie in parte , se va asigura coerenta fronturilor stradale in functie
de situatia vecinatatilor si a caracterului general al strazii.
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Se recomanda in cazul zonelor protejate ca prin certificatul de urbanism sa se

solicite explicitarea modului de inscriere a fatadei in frontul construit existent, prin
prezentarea unei desfasuréri care s cuprinda cel putin trei constructii stanga - dreapta.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:

- Stabilirea regimului de aliniere in conformitate cu particularitaile zonei si indicarea
acestuia in planurile de urbanism;
- Includerea in unitétile teritoriale de referinta a zonelor cu constructii avand anumite
particularitati privind amplasarea fata de aliniament;
D,D1 = distanta dintre fronturile construite (cu sau fara niveluri retrase)
H,H1 = inaltimea constructiilor si/sau a retragerilor, dupa caz
R,R1 = retragerea fata de aliniament

L = ampriza drumului (distanta dintre aliniamentele existente)

Articolul nr. 24 din R.G.U.
AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

\/

< Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se

respecta :

- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conform Codului Civil ;

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

Parcela este suprafata de teren ale carei sunt sau nu materializate pe teren,
proprietatea unuia sau mai multor proprietari, apartindnd domeniului public sau privat, si
care are un numar cadastral care se inscrie in registrul de publicitate funciara. impreuna cu
constructiile sau amenajarile executate pe suprafata sa, parcela reprezintd un bun imobil.

Servitutea de vedere este o limitare a dreptului de proprietate constand din obligatia
de a pastra o distanti de 1,90 metri intre fatadele cu ferestre sau balcoane ale cladirilor si
limita proprietatilor invecinate.

Alinierile fati de limitele laterale si limita posteriaora reprezinta retragerile
constructiilor fatd de limtele unei proprietati, altele decét aliniamentul.

PRECIZARI

In functie de marimea parcelei , pe suprafata acesteia pot fi amplasate una sau mai
multe constructii principale si constructii anexe.

Pozitia lor pe suprafata parcelei este conditionalta de regimul de aliniere fata de
drumurile si spatiile publice si de aliniere impuse fata de limitele laterale si limita
posterioara a acesteia.

- ggg re drumurile publice constructiile pot fi amplasate la aliniament: (pe limita
dintre domeniul public si cel privat) sau retrase din aliniament, in conformitate cu regulile
urbanistice sau pastrand traditia zonei.

- In realtiile cu limitele laterale ale parcelei, constructiile pot fi amplasate astfel:

- In regim inchis (insiruite, in regimul curtilor inchise sau deschise) cuplate pe

ambele laturi la calcan cu constructiile de pe parclele invecinate.

- In regim cuplat (alipite la calcan cu una din limitele laterale ale parcelei)

- In regim izolat (cu retrageri fata de vecinatati).
Prevederile articolului se refera la toate constructile principale aflate pe suprafata
parcelei.Retragerile impuse prin prevederile prezentului regulament fata de limitele laterale
ale terenului se bazeaza in principal pe prevederile Codului Civil (servitutea de vedere) si
pe cele cuprinse in normele de protectie contra incendiilor .Retragerile impuse au un
caracter minimal si vor fi completate de normele locale , dupa caz, pentru realizarea
urmatoarelor cerinte de asigurarea a confortului urban:

- Asigurarea normelor de insorire si iluminat natural,

- Respectarea conditiilor de vizibilitate (perceptia unei portiuni din bolta cereasca din
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interiorul incaperilor de locuit) in raport cu realizarea intimitati de locuire pentru
constructiile invecinate;

Respectarea conditiilor generale de protectie contra incendiilor, prin asigurarea
accesului vehiculelor sau formatiunilor mobile de pompieri, dupa caz,

- Asigurarea protectiei contra zgomotelor si nocivitatilor in cazul cénd parcela se
fnvecineaza cu surse de poluare {constructii industriale, amenajari comerciale); Necesitati
de conservare a specificului tesutului urban , avand o anumita tipologie de amplasare a
constructiilor, in regim izolat, cuplat, isusite sau nu in sistemul curtilor inchise sau deschise:;

- Obtinerea unei anumite grupari a constructiilor, in ansamblurile noi pentru care se
urmareste o dezvoltare coerenta a tesutului urban;

In practica urbanistica se admite, de regula o distanta minima intre constructiile de pe
aceeasi parcela egala cu jumatatea indltimii constructiei celei mai Inalte, dar nu mai mica
de trei metri.

Distantele necesare interventiei in caz de incendiu sunt stabilite de avizul unitatii
teritoriale de pompieri militari , recomandandu-se daca cerintele de interventie sau
conditiile locale nu impun altfel - sa se asigure:

- Accesul ugor al mijloacelor de interventie |, la cel putin o fatada vitrata (doua
pentrucladiri inalte, foarte inalte sau sali aglomerate), precum si accesul autospecialelor de
interventie la vitrarile existente spre drumul public (neblocarea cu obstacole de fipul
copertinelor mari, piloni inalti, parcaje auto, etc)

- Posibilitatile de acces ia mijloacele de interventie , atunci cand este necesar, sila a
doua fatada prin amenajri cu 1atimea de 12 m , in cazul cand acest lucru nu este posibil |, se
asigura trecerea fortelor ( personalului) de interventie prin treceri pietonale cu latimea
minima de [,5m;

Accesie si pasajele carosabile trebuie pastrate libere in permanenata fara sa fie
obstructioante de semnalizari, Iimprejmuiri, mobilier urban, etc.

Nu se asigura acces pentru autospeciale de interventie in situatia in care parcela se afla
la diferente de nivel fata de drumul public mai mari de 0,50 m.

Distantele minime se majoreaza la:
- 4,0 m in cazul in care locuinta se amplaseaza fata de limita unei proprietali existente cu
functiune productiva, servicii, depozite ;
- 6,0 m in cazul in care locuinta se amplaseaza fata de un calcan al unei unitati productive
existente pe parcela vecina ;
- constructiile din zona de productie sau din unitati productive izolate se retrag fata de limita
parcelei cu H/2, dar nu mai putin de 4,0 m in afara cazului in care parcela invecinata este
ocupata de locuinte, distanta minima majorandu-se la 6,0 m.

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

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

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

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

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

in cazul zonelor de productie si in incintele unitétilor de productie izolate, ditanta
minima Intre diferitele corpuri de cladiri va fi de H/2 dar nu mai putin de 4,0 m.

Documentatiile de urbanism vor cuprinde:
- Delimitarea in cadrul documentatiilor de urbanism a unitétilor teritoriale de referinta
in functie de tipologia specifica a tesutului urban;
- Stabilirea reglementarilor specifice privind modul de amplasare a constructiilor pe
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suprafata parcelelor din zonele cu aceleasi caracteristici:

- Distanta minima admisa de Codul Civil intre fatadele cu ferestre si balcoane si limita
proprietatii (ingradita sau nu) este de 1,90 m.

- Pentru asigurarea respectrii normelor de insorire si de prevenire a incendiilor | intre
fatadele cu ferestre ale constructiilor amplasate pe aceeasi parcela este recomandabila o
distanta minima egala cu jumatate din Tnaltimea cladirii cei mai inalte , dar nu mai mica de
3m.

3.2 REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Articolul nr. 25 din R.G.U.
ACCESE CAROSABILE

% Autorizarea executdrii contructillor este permisi numai daci exists
posibilitati de acces la drumurile publice, diresct sau prin servitute,
conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile
publice trebuie sid permitd interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

% In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fira
indeplinirea conditiilor previzute mai sus cu avizul unitatii teritoriale de
pompieri.

< Numérul si configuratia acceselor prevazute mai sus se determini
conform anexei nr. 4 a Regulamentului General de Urbanism.

% Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si

| autorizatiei speciale de construire, eliberate de adiministratorul
acestora.

e Acesul la drumurile publice reprezintd accesul carosabil direct sau prin servitute,
din drumurile publice ia parcela:

e Accesul direct reprezintd posibilitatea de intrare - iegire fara afectarea altor
functiuni ale proprietati;

» Servitutea de trecere reprezintd o dispozitie juridica reglementata de Codul Civil,
conform céreia proprietarul al carui teren este "infundat (fara nici o iesire la un drum
public) , poate cere sa | se permita trecerea pe proprietatea vecinului , in scopul
exploatarii fondului sau , cu obligatia de a-l despagubi proportional cu pagubele
produse.Servitutea de trecere cétre drumul public poate fi constituita atat pe terenurile
proprietate privata cat si pe terenurile apartinad domeniului public/m localitati urbane
sau rurale si se inregistraza in evidentele cadastrale.

e Drum public este drumul destinat satisfacerii tuturor cerintelor de transport rutier,
fiind gestionat de organele centrale sau locale ale administratiei publice.

» Strazile sunt drumuri publice din interiorul localitatii indiferent de denumire (strada,
cale, chei,splai, soseasalee, fundatura, ulita);

e Categoria strézii se stabileste in functie de roiul si caracteristicile functionale
tehnice, pe baza studilor de circulatie . Definitea si stabilirea evenimentelor
caracteristice functionale sau tehnice, pe baza studiilor de circulatie .Defeinirea si
stabilirea elementelor caracteristice fiecarei categorii de striizi se face in conformitate cu
actele normative specifice domeniului.

PRECIZARI

GENERALITATI
- Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii la reteaua de
circulatie si transport reprezints o conditie majora de configurare, amplasare si autorizare a
acestora.

T
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- Se va urmiri asigurarea acceselor carosabile directe intre parcela si drum public sau
cu un minimum de servituti de trece in conditiile specifice de amplasament, cu respectarea
relatiilor si a gabaritelor functionale;

- Constructiile care nu beneficiazd de accese directe conform celor de mai sus, vor fi
astfe! conformate incat sa repecte condifiile din avizul unitatii teritoriale de pompieri.

- Prin autorizatia speciala de construire precizata aici se intelege actul emis de
administratia drumului public prin care se recunoasie Indeplinirea tuturor prevederilor
legale pentru ca accesul la drumul public sa poaté fi autorizat , executa si utilizat-ca atare.

MODUL DE UTILIZARE A ANEXEI NR.4
Stabilirea conditiilor, tipurilor si a numarului de accese carosabile pentru ficare categorie de
constructii prezentate in anexa nr.4 se face in raport cu:

- Destinatia, structura functionala si capacitatea constructiei corespunzator
conditilor de amplasament.

- Accesele dimensionate ca numar si capacitate in functie de caracteristicile
constructiei proiectate si ale altor cladiri existente deservite in totalitatesau partial precum si
de componenta si caracterul! traficului de pe drumurile publice.

- Accesele directe la reteaua majora de circulatie urbana sau din teritoriu artere
de categoria | (6 benzi) a ll-a (4 benzi) si a treia (2 benzi) cu circulatie continua si
discontinua.

- Conditiile de fluienta, securitate, confort si buna desfasurare a circulatiei
generale pentru toti participantii la trafic(trafic usor, greu, tehnologic, pietonal, biciclisti,
transport comun.

Pentru accesle carosabile directe specificate in Anexa nr.4 (constructii administrative
de tipul sediilor pentru servicii descentralizate in teritoriu ale ministerelor si ale altor organe
de specialitate ale administratiei publice , prefecturi, primarii si unitati financiar-bancare), in
cazul localititilor care nu dispun de artere de categoriile 1 a si a Il a , se vor prevedea
accese din arterele retelei majore de categoria a Ill a (2 benzi) cu amenajari
corespunzétoare (largiri locale,benzi suplimentare de intrare-iesire).

Rezolvarea acceselor carosabile pentru categoriile de constructii se face in corelare cu
organizarea circulatiei majore, cu organizarea parcajelor si cu accesul pietonilor.

- Curtile interioare neacoperite cu aria mai mare de 600 mp si inchise pe toate
laturile de consturctii, situate la nivelul terenului sau ai circulatiilor carosabile adiacente ori
la o diferenta de nivel mai mica de 0,50 m fata de aceste circulatii, se prevad obligatoriu cu
accese carosabile pentru autospeciale de interventie in caz de incendiu , cu gabarite de
minim 3,80 latime si 4,20 inaltime, '

- Pentru curtile interioare mentionate, situate la diferente mai mari de 0,50 m
(fara acces carosabil) se asigura numai acces pentru personalul de interventie (treceri
pietonale), cu latime de minimum 1,50 m si inaltime 1,90m.

- Nu este obligatorie asigurarea acceslor carosabile la cabane,refugii
turistice,constructii la altitudine (montane), anexe gospodaresti, precum si la constructiile
incadrate in categoria de importanta D{( redusa);

- Pentru realizarea acceselor carosabile prevazute mai sus este necesara
obtinerea autorizatiei speciale (de racordare) emisa de administratorul drumului
public.Documentatia se  prezintd  pentru  avizare tuturor factorilor  (apa-
canal telefonie,electrice,etc.)stabiliti prin lege.

UTILIZARI
¢ Permise
Constructiile ale céror accese carosabile (direct sau prin servitute) respecta normele se
siguranta si fluenta a traficului, in conditiile avizului administratorului drumului.
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In aceste conditii aplicarea art.28 - accese pietonaie se va efectua cu urmatoarele
prevederi privind modul de ocupare a terenurilor.

UTILIZARI

¢ Permise

Constructii si amenajari la care se asigura accese pietonale , precum st constructii de
accese si cai pietonale ce reprezintd lucrdri independente , amenajate si echipate in functie
de marimea fluxului de pietoni ce asigura deplasarea acestora in conditii de confort si siguranta
.Se vor avea in vedere si exigentele impuse de circulaita persoanelor cu handicap.

¢ Permise cu conditii
Tipurile de accese pietonale existente sau propuse cu sau fara servituti de utilitate
publica cum sunt:
- Accesele pietonale prin zone (terenuri) proprietati private (servitute de trecere);
- Accese pietonale admise prin reglementari orare, de fllix sau de aite conditii;

¢ Interzise

Se interice autorizarea constructiilor pe terenul pentru care nu sunt prevazute accese
pietonale .

Zonarea functionala a terenului trebuie sa asigure corelarea diferitelor categorii de
accese carosabile,accese pietonale si parcaje , corespunzator functilor si caracterului
urbanistic al zonei.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:

Traseele pietonale vor fi cuprinse in studiile de circulatie din cadrul documentatiilo de
urbanism.

3.3 REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Articolul nr. 21 din R.G.U.

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA
EXISTENTE

< Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacid exista
posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele existente de ap4, la instalatiile
de canalizare si de energie elecirica.

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

- Realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa
respecte

normele sanitare si de protectie a mediului;

- Beneficiarul se obligd sd racordeze constructia, potrivit regulilor
impuse de consiliul local, la reteaua centralizatd publica, atunci cand aceasta se va
realiza.

< Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de Ila
prevederile primului alineat, cu avizul administratiei publice competente, daca
beneficiarul se obliga sa prelungeascd reteaua existentd, atunci cand aceasta are
capacitatea necesar3, sau se obligd fie sa méaresaca capacitatea retelelor publice
existente, fie si construiasca noi retele.

<% Prevederile alineatelor 2 si 3 se aplic&, iIn mod corespunzator, autorizarii
executirii constructiilor in ocalitatile unde nu exista retele de apa gi de canalizare.
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Echiparea edilitara e teritoriului localitatii n sistem centralizat reprezintd
asigurarea ufilitatilor si serviciilor edilitare pentru inreaga localitate, de catre agenti
economici si institutil specializate (alimenatare cu apa, canalizare, energie electrica, etc.).

_ Echiparea edilitara in sistem individual reprezintd asigurarea gtilitatilor sl
. arviciilor edilitare prin constructii si instalatji realizate si exploatate pentru un imobil sau un
grup de imobile.

Reteaua publicé de alimentare cu apé este amsamblul de lucrari ingineresti, care
asigurd aprovizionarea cu api potabild si industriala a localitatilor, apartine de domeniul
public si este exploatata de institutii publice specializate. y

Reteaua publica de canalizare este amsamblul de lucrari ingineresti, care asigura
evacuarea apelor uzate $i meteorice de pe teriforiul localitatii, apartine domeniului public i
este exploatata de institutii publice specializate.

Reteaua publica de alimentare cu energie electrica este amsamblul de lucrari
ingineresti, care asigurd aprovizionarea Cu energie electrica din sistemul national al
localitatilor, apartine domeniului public gi este exploatata de institutii publice specializate.

Rt

PRECIZARI

Prevedereile Regulamentului general de urbanism, elaborate in conformitate cu normele in
vigoare , au ca scop,prin obligatia echiparii tehnico edilitare a noilor constructii, cresterea
confortului urban in localitate.
Conform acestor prevederi , autorizarea executarii constructiilor ~ este conditionata de
posibilitatile de racordare de noi consumatori la retelele existente , in urmatoarele conditii:
- Cand retelele edilitare publice existente au capacitati si grade de acoperire a
teritoriului urban suficiente pentru a permite racordarea de noi consumatori, autorizarea
constructiilor este permisa cu respectarea celorlalte prevederi ale Regulamentului local de
urbanism.
- Cand  retelele edilitare publice existente au capacitati si grade de acoperire a
teritoriului localitatii suficiente pentru racordarea la noi consumatori, dar programele
edilitare ale consilillor locale prevad dezvoltarea acestora in etapa de perspectiva , s€
admite construirea de locuinte individuale in urmatoarele conditi:

. Realizarea de solutii de echipare edilitara in sistem individual ,care sa respecte
normele sanitare si de protectie a mediului, precum si prevederile Codului Civil (art.610);

_ In momentul realizarii retelel centralizate publice in sona,beneficiarul se obliga sa
racordeze constructia potrivit regulilor impuse de consiliul local;
. Cand beneficiarul constructiel apartinand altei categorii decat locuintele individuale se
obliga, pe baza de contract, dupa obtinerea avizului organelor administratiei publice
specializate, sa prelungeasca reteaua existenta (daca aceasta Nu are
capacitateanecesara), sa mareasca daca este necesar capacitatea retelelor publice
existente sau sa construiasca noi retele , autorizatia de construire este acordata in conditiile
in care sunt respectate prevederile celorlalte articole ale Regulamentului general de
urbanism.
- Cand localitatea pe teritoriul cireia urmeaza a fi amplasata constructia nu dispune de retele
publice de energie electrica , apa si canalizare , autorizatia constructiilor (indiferent de
destinatie) se face in urmatoarele conditii:

. Realizarea de solutii de echipare edilitara in sistem indhridual care sa respecte
normele sanitare si de protectie a mediului, precum si prevederile Codului Civil(art.6t0)
- in momentul  realizarii retelei  centralizate publice a jocalitati,

beneficiarulconstructiel jindiferent de destinatia acesteia, se obliga sa o racordeze ja noua
retea , potrivit regulilor impuse de consiliul local.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
- Fvidentierea pe planurile de urbanism si amenajarea teritoriului existente si a
servitutilor legal instituite pentru acestea.

r
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- Elaborarea studiilor tehnice de specialitate referitoare la echiparea edilitara a teritoriului
localitétii (capacitati, grad de acoperire) cu evidentierea disfunctionalitatilor si propuneri de
remediere a acestora.

- Indicarea in planurile de urbanism a constructiilor si amenajarilor admise, cu sau fara
restrictii, precum si elaborarea regulamentelor de urbanism in conformitate cu prevederile
legale

Fantdna reprezintd o instalatie locala de aprovizionare cu apa publica sau individuala .In
situatia in care constructia fantanii nu asigura protectia apei , iar adancimea acviferului este
mai mica de 10m, amplasarea fantanii trebuie sa se faca la cel putin 10 m de orice sursa
posibila de poluare.

Indepéartarea apelor uzate menajere in cazul locuintelor neracordate la un sistem de
canalizare se poate face prin fose septice vidanjabile,proiectate si executate conform
hormelor in vigoare si amplasata la cel putin 10 m fata de cea mai apropiata locuinta (Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 536/1997, art.27 art.34)

Articolul nr. 28 din R.G.U.
REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

Lucrarile de imbunatétire, extindere sau marire de capacitate e retelelor edilitare se
vor realize conform art. 28 R.G.U.

% Extinderile de retele sau madririle de capacitate a retelelor edilitare
publice se realizeazd de citre investitor sau beneficiar, partial sau in
intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile
locale.

< lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard public se
suporta in intregime de investitor sau de beneficiar.

Bransamentul de apd este conducta de legatura de la reteaua public de distributie
la consumatori, cuprinzand vana de concesie, apometrul si constructiile aferente (cdmin,
vana de golire, etc.).

Racordul de canalizare este canalul de legaturd situat intre ultimul cdmin de
vizitare de pe terenul abonatului si primul cdmin d primire din canalizarea publica.

Brangamentul electric este partea din instalatia de distributie a energiei electrice
cuprinsa Intre linia electric (aeriana sau subterana) si instalatia interioara (a abonatului).

Bransamentul de gaze este conducta de legaturd, conducand gaz nemasurat de
le o conduct apartindnd sistemului de distributie p&nd la iesirea din robinetul de
bransament, statia sau postul de reglare.

PRECIZARI

- In urma posibilitatilor de mérire a capacitatii retelelor edilitare publice existente, precum si
a oportunitétii extinderii acestora in unele zone din intravilanul existent sau pe terenuri ce
urmeaza a fi inglobate ulterior in intravilan , autoritatile locale pot decide , in conformitate cu
atributiile ce le revin conform legii, modul in care vor fi realizate noile lucrari.

- Conform legislatiei in vigoare, retelele edilitare publice , apartin domeniului public naticnal
sau local,dupa caz;

- Lucrarile de extindere sau de marire a capacitatii retelelelor edilitare publice se pot
finanta si'de catre un investitorul sau beneficiarul interesat, partial sau in intregime , pentru
ca, in conditile contractelor incheiate cu consilile locale:lucrarile edilitare astfel realizate
apartin domeniului public si se administreaza conform legii;

- Cheltuielile pentru lucrérile de racordare si bransare care se~realizeaza pe terenurile

proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate in infregime de investitorul
Sau beneficiarul interesat;
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- Indiferent de forma de finantare si de executare a retelelor edilitare , realizarea acestora
se va face cu respectarea prevederilor legii nr. 10/1985 privind calitatea in constructii , precum
si a normativelor tehnice referitoare la categoriile de lucréri specifice;
- Realizarea extinderilor sau a masurilor de capacitate a retelelor edilitare publice se
autorizeazd dupd obtinerea de catre investitor sau beneficiar a avizelor autoritatilor
administratiei publice centrale de specialitate si a serviciilor publice descentralizate in judete
sau in municipiul Bucuresti, precum si de regiile de specialitate subordonate consiliilor
locale (in functie de importanta lucrérilor si de conditiile de realizare sub aspect
juridic si financiar);
- In vederea evaludrii conditiilor de realizare a retelellor edilitare se va proceda ia
corelarea prezentului artico! cu celelalte articole ale Regulamentului general de urbanism:;
- Obtinerea avizelor si acordurilor serviciilor publice descentralizate si a regiilor de
specialitate subordonate consiliilor locale;

- Emiterea autorizatiei de construire sau refuzul autorizarii, dupa caz.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
- Evidentierea pe planurile de urbanism si amenajarea teritoriului , a retelelor edilitare
existente si a servitutilor legal instituite pentru acestea;
- Elaborarea studiilor tehnice de specialitate referitoare la echiparea edilitara a teritoriului
(capacitati, grad de acoperire), cu evidentierea disfunctionalitatilor si propunerilor de
remediere a acestora;
- Indicarea pe planuri a zonrelor construibile si cuprinderea in reglementarile urbanistice a
conditiilor cu privire la asigurarea echiparii tehnico - edilitare.

Articolul nr. 29 din R.G.U.
PROPRIETATEA PUBLICA ASUPRA RETELELOR EDILITARE

Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilitd ca fiind public a statului,
daca legea nu dispune altfel, conform art. 29 din R.G.U.
<+ Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilititi aflate
in serviciul public sunt proprietate publicd a comunei, orasului sau
judetului, daca legea nu dispune altfel.
% Lucrarile prevazute mai sus, indifferent de modul de finantare, intra in
proprietate publica.

Dreptul de proprietate public este dreptul real care apartine statului si unitatilor
teritorial-administrative asupra unor bunuri mobile si immobile de interes national sau local.

Domenui public este constituit din totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de
proprietate public, ce apartin statului sau unitatilor administrative-teritoriale. Domeniul
public poate fi de interes national, caz Tn care proprietatea asupra sa , in regim de drept
public, apartine statului, sau de interes local, caz in care proprietatea , de asemenea in
regim de drept public, apartine comunelor, oraselor, municipiilor sau judetelor.

Bunurile apartindnd domeniului public sunt inalienabile, imprescriptibile si
insesizabile,

Serviciile publice reprezinta forma de organizare a unor activitati umane indreptate
catre satisfacerea interesului public general , a caror functionare este regulata si continua,
fiind garantata si reglementata de autoritatile publice competente.

Serviciile publice locasle sunt specializate si diversificate, in functie de necesitatile locale si
sunt puse In mod egal la dispozitia cetatenilor.

PRECIZARI
- Retelele edilitare fac parte, alaturi de reteaua de drumuri si strazi(cu traseele carora
sunt asociate)din categoria utilitatilor aflate in serviciul public. Terenul pe care sunt
amplasate apartine ae regula, domeniului public, iar construirea si intretinerea retelelor
si instalatiilor edilitare constituie lucrari de edilitate publica.
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- Instalatiile si retelele publice sunt, dupé caz, in proprietatea statului sau a unitatilor
administrative teritoriale.

- Retelele de alimentare cu energie electrica , gaze, telecomunicatii, fac parte din
sistemul national si sunt prioritatea publica a statului, daca legea nu dispune altfel;

- Retelele de apa, canalizare,alimentare cu energie termica , alaturi de drumuri si alte
utilitati aflate in serviciul public sunt proprietate publica a comunei, oragului sau judetului, daca
legea nu dispune altfel.Ca bunuri apartinand proprietétii publice, acestea pot fi administrate
de regii autonome de interes local, care in conformitate cu prevederile OG nr, 65/1995 pot
fi organizate si functioneaza sub autoritatea consiliilor locale in localititile cu o populatie de
peste 30.000 locuitori;

- Lucrérile de racordare si bransare la retelele edilitare publice (apa, canalizare, gaze,
termice, energie electrica si telefonie) se suporta in intregime de investitor sau beneficiar si
se executa in urma obtinerii avizului autoritdtii administratiei publice specializate. Lucrarile
de extindere sau de marire a capacitatii retelelor edilitare publice existente, precum si
executarea drumurilor de acces se realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau
in intregime, dupa cazjn conditiile contractelor "incheiate cu consilile locale.Prevederile
prezentului articol al Regulamentului general de urbanism privind proprietatea publica
asupra retelelor edilitare, indiferent de modul de finantare, vor face obiectul unor clauze
contractuale privind obligatiite partilor.

- Lucrérile edilitare (drumuri, retele, instalatii) astfel realizate trec in proprietatea publica si
se administreaza potrivit legii, urmand a fi luate in evidenta cadastrala.

Fac exceptie de la prevederile acestui articol retelele edilitare si drumurile situate peparcele
proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice , aflate in sectorul exclusival
acestora, asigurand legatura de la punctul de racordare cu retelele si drumurilepublice si
pana la bransamentele si racordurile la cladirile situate pe parcelele respective.

Ele pot constitui proprietate privata daca sunt finantate in totalitate de investitoriiinteresati,
iar autoritatea administratiei publice locale stabileste ca nu se justificautilizarea publica
mentionata.

- Eliminarea autorizatiei de construire sau refuzul autorizarii, dupa caz,va fi precedata
deconstatarea respectarii prevederilor legale si normelor tehnice in vigoare

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
- Evidentierea pe planurile de urbanism si amenajarea teritoriului , a retelelor edilitare
existente cuprinse in cadastru! de specialitate si stabilirea regimului juridic al terenurilor
aferente;
- Elaborarea reglementarilor urbanistice privind echiparea edilitara a teritoriutui
localitatilor.

3.4 REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR
PENTRU CONSTRUCTH

Articolul nr. 30 din R.G.U.
PARCELAREA

Autorizarea executarii parcelarilor este permisa in conditile respectarii prevederilor
art. 30 din R.G.U.

% Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in
minimum 4 loturi ald&turate, in vederea realizadrii de noi constructii.
Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea
parceldrii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de
echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiend si protectie

a mediului.
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*+ Autorizarea executarii parcelarilor , in baza prezentului regulament, este
permisd numai dacd pentru fiecare lot in parte se respect cumulative
urmatoarele conditii:

fo} Front la strada de minimum 8 m pentru clidiri insiruite si de minimum

" 12m pentru cladiri izolate sau cuplate;

o Suprafata minima a parcelei de 150 m? pentru cladiri ingiruite si,
respective, de minimum 200 m? pentru cladiri aplasate izolat sau
cuplate;

o Adincimea mai mare sau cel putin egald cu latimea parcelei.

“ Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreazi in

prevederile acestui articol.

Parcelarea este operatiunea de divizare a unor suprafete de teren Tn 4 sau mai
multe loturi alaturate, care devin parcele cadastrale distinct si vor fi inregistrate ca atare in
cartea funciara.

Terenu! afectat unei parcelari comporta parti commune (strazi, spatii publice,
retele tehnico-edilitare) si loturi — parii private apartinand unor proprietary diferiti.

Caracteristicile parcelelor — forma, dimensiuni, pozitia fatd de caile de comunicatie
si echiparea tehnico-edilitara, trebuie sa fie In concordanta cu folosina lor.

Construibilitatea reprezintad calitatea unui teren de a primi o constructie, a cérei
destinatie si caracteristici sunt compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului
si caracteristicile sale) si de drept (vizand servitutite care il greveaza) ale acestuia.

PRECIZARI
In functie de terenul disponibil si de configuratia terenului urban specific localitétii sau zonei in
care va avea loc operatiunea de parcelare, constructiile vor putea fi amplasate pe teren in regim
inchis ( insiruite) ,izolate sau cuplate. In functie de aceasta optiune (insusita de autoritatea
publica locala, care va emite un ceriificat de urbanism in acest sens) vor fi stabilite
dimensiunea, forma si suprafata loturilor ce vor rezulta in urma parcelarii.
- Actele vizand orice forma de impartire a unui teren construit nu vor putea fi inregistrate si
legalizate conform legii (la administratia financiara.cadastru, notar public) decat insotite de
certificatul de urbanism emis de autoritatea publica locala competenta. Prevederile fixeazi
conditiile minimale (dimensiuni si suprafata) pentru realizarea unei parcelari cu referire directa
la functiunea de locuire.Pentru realizarea unor parcelari necesare si/sau unor constructii cu
alte destinatii decat locuinta , se recomanda ntocmirea unor documentatii de urbanism,
avand in vedere complexitatea functionala a acestor constructii.
- Pentru a fi construibile , terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca
urmatoarele conditii:
- Asigurarea accesului la un drum public (direct sau prin servitute);
- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;
- Forme si dimensiuni ale loturilor care sa permitd amplasarea unor constructii pe suprafata
for,cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament;
Un feren este construibil atunci cand prin forma si dimensiunile sale , precum si in urma
respectérii retragerilor fata de aliniament si,limitele laterale si posterioara (in conformitate cu
prevederile Codului Civil , cu regulile ce deriva din necesitatile de prevenire si stingere a
incendiilor, precum si cu prevederile documentatiei de urbanism), este apt sa primeasci o
constructie cu o configuratie in acord cu destinatia sa.
- Principalii factori care influenteaza dimensiunile parcelelor sunt: Conditiile cadrului natural;
e functiunea principala a zonei in care sunt amplasate;
- Folosinta terenului parcelelor;
- Regimul de amplasare a constructilor pe teren,caracteristic tesutului urban existent
(specificatii datorate tipologiei localitatii in ceea ce priveste marimea, modul de dezvoltare
istorica, functiunile economice dominante);
- Accesul pe parcele (persoane , autoturisme , autovehicule speciale pentru servicii si
interventii )si pozitia loturilor si constructiilor fata de drumuri;

43




i
o

it

oo

-

- Posibilitatile de realizare a echipdrii edilitare.

Pentru indeplinirea acestor conditii , prezentul Regulament prevede pentru parcelarile noi
suprafete de minimum 150 mp si front la strada de minimum 8 m pentru fiecare lot in cazul in
care vor fi realizate constructii in regim inchis (insiruite, covor, etc) si respectiv o suprafata de
minimum 200 mp cu front la strada de minimum 12 m in cazul in care se are in vedere
realizarea unor constructii izolate sau cuplate.

Pentru obtinerea unui tesut urban coerent si a asiguraril confortului de locuire , adancimea
parcelei trebuie sa fie mai mare sau cel putin egala cu inaltimea sa

De asemeni, este recomandabil ca locuintele Tnsiruite sa constituie un front construit
alcatuit din maximum 12 loturi.

- Lipsa echiparii cu retele de apa si canalizare conduce la obligativitatea adoptarii unor
solutii locale ( puturi pentru alimentarea cu apa si fose septice pentru preluarea apelor
uzate, etc.) cu caracter temporar pana la realizarea retelelor edilitare publice

_ fintrucat , conform legilor si normativelor tehnice in vigoare,necesitarea respectarii
distantelor de protectie sanitara conduce la marirea corespunzatoare a parcelei, precum si
a frontului la strada , parceldrile cu un numar egal sau mai mare de 12 loturi , vor fi
autorizate numai cu conditia adoptérii unor solutii de echipare colectiva;

- In zonele cu parcelari existente , executate in timp cu respectarea altor prevederi privind
suprafetele si dimensiunile minime ale parcelelor (existente in special in orasele mari,
unde suprafetele disponibile pe teren au condus la dimensiuni inferioare celor prevazute in
prezentul Regulament), autorizarea executarii constructilor noi se va face cu respectarea
ordonantei anterioare, precum si a normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor.

- Pentru suprafatele parcelate incluse in planuri urbanistice locale (PUZ, PUD)aprobate
de consiliile locale anterior aparitiei prezentului regulament, pot fi acordate autorizatii de
construire cu conditia respectarii prevederilor documentatiilor de urbanism respective.

- Parceldrile executate in zonele protejate se vor face numai cu avizul organelor
administratiei de stat abilitate, conform legii.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
- Indicarea pe planurile urbanistice ale localitatii a zonelor ce pot fi parcelate si
elaboarea reglementarilor pentru zona respectiva.
Autorizatia executarii parcelarilor, pentru constructiile in regim izolat sau cuplat este
permisa in baza prezentului regulament numai daca loturile au fronturi minime la strada de
12 m , iar suprafata lor minima este de 200 mp.

Articolul nr. 31 din R.G.U.
iNALTIMEA CONSTRUCTIILOR

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea art. 31 din R.G.U.

< Autorizarea executirii constructiilor se face cu respectarea inaltimii
medii a cladirilor invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de
iniltime si depageasca cu mai mult de doua niveluri cladirile imediat
invecinate.

< in sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate, sunt cele
amplasate aldturat, de aceeasi parte a strazii.

% Fac exceptie de la prevederile primului alineat, constructiile care au
fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii.

In&ltimea medie a cladirilor invecinate dintr-o zona este reprezentata de media inaltimilor la
cornisa a constructiilor existente in vecinatatea terenului pe care urmeaza a se amplasa.

PRECIZARI
- Stabilirea Tnaltimii constructiilor se poate face pe baza analizei situatiilor distincte, in
corelare cu ceilalti parametri care definesc conditiile de construibilitate ale terenurilor pe

care acestea vor fi amplasate , dupa cum urmeza:
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- Protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;

- Respectarea regulilor de compozitie arhitectural - urbanistica a zonel sau
ansamblului urban;

. - Asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor
(programe de arhitectura);

- Asigurarea compatibilitatii functionale a constructiilor cu functiunea dominanta E
din zonele in care sunt amplasate , prin analiza impactului asupra sistemelor

s

de circulatie si stationare si asupra capacitatitor retelelor tehnico - edilitare din 4
zona;
- Respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabifitaiii si sigurantei 3

in exploatare, in conformitate cu prevederile legii, pentru constructia respectiva,
cat si pentru constructiile din zona Tnvecinata;
- in zonele de protectie a monumentelor istorice sau in zonele protejate naturale sau .
construite, inttimea constructiilor va fi stabilita pe baza unor studii specifice si documentatit
de urbanism.

in situatii exceptionale, n functie de destinatie §i zona care le include, constructiile
pot avea sl inaltimi mai mari cu conditia ca solutiile adoptate sa fie justificabile din punct de
vedere functional, compozitionai-urbanistic, etc.

Tnaltimea constructiilor se stabileste si pe baza criteriilor de functionalitate, silueta
localitatii, Tnchiderea campului visual prin capete de perspectiva, necesitatea obtinerii unor
dominante compozitionale, etc.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
. Zonificarea functionala a teritoriuiui localitatii (zone functionale si subzone incluse in
unitatile teritoriale de referinta);
_  Indicarea in planurile de urbanism a servitutilor privind inaltimea constructiilor (non altius
tollendi);
- Indicarea in regulamentele locale a inaltimii stabilite pentru fiecare zona, Autorizarea
executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor invecinate si a
caracterului zoneiln zonele protejate pastrarea si ameliorarea cadrului arhitectural sl
urbanistic al monumentelor istorice se face prin supravegherea si avizarea tuturor
o schimbarilor care intervin in configuratia constructiilor in zona respectiva, inclusiv inaltimea
€ acestora, de catre autoritatile administratiei publice specializate.

™~
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é Articolul nr. 32 din R.G.U.
ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu
é distoneaza cu aspectul general al zonei, conform art. 32 din R.G.U.
& Autorizarea executarii constructiilor esie permisd numai daca aspectul
lor exterior nu contravene functiunii acestora si nu depreciaza aspectul
E general al zonel.

# Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie $i
aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si
depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului §i arhitecturii,

aste interzisa.
é Aspectul general al zonelor urbane si rurale este determinat de conformarea
E constructiilor, volumetrie si compozitia urbana.
' Compozitia urbana este acordul dintre functiune, mod de construire, economie §i
expresie plastic, realizat prin aplicarea regulilor specific arhitecturii si urbanismului.
Volumetria este un parametru urbanistic si architectural de haza care determind
aspectul general al zonwlor urbane $i rurale si silueta urbana in ansambiul ei.
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ﬁ Conformarea constructiei este forma de ansamblu a acesteia care derivd din
: modelarea si dimensionarea partilor care o alcatuiese, intre care se creazd relafii
functionale de plastic arhitecturalé.

PRECIZARI
) - Aspectul exterior al constructiilor .cu toate elementele sale definitori! apartine
j spatiului public:
- Examinarea caracteristicilor proiectuiui, in vederea identificarii modului in care
) aceasta urmeaza sa se nscrie in specificul; zonei cu respectarea principiilor de estetica
f» arhitecturala precum si a traditiilor jocale va avea in vedere urmatoarele:

- - Conformarea constructiei;
- - Materialele de constructie utilizate pentru Tnvelitori' si finisaje exterioare;
E_ﬁ - Culorile ansamblului si ale detaliilor;

- Conformarea fatadelor si mplasarea golurilor;

Constructiile de orice naturé a se efectua in zonele protejate de interes national, vor fi

{ _ autorizate numai cu avizul Comisiei Zonelor Protejate Construite, in coditiile legii.

€ Autorizarea executdrii constructilor si a amenajarilor care prin aspect arhitectural -
h conformare si amplasarea golurilor (ferestre, usi, etc) materiale utilizate jnvelitoarespaleta
cromatica efc. - depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

Prescriptile vor urmari armonizarea constructiilor noi cu cele invecinate (finisaje,
ritmari plin-gol, register, regim de Tinaltime, detali de arhitecturd, tipul acoperirii si
invelitorti), imbunétatirea aspectului compozitional si architectural al cladirilor prin folosirea
de materiale noi ¢i modern, ridicarea nivelului calitativ al imaginii, corelarea functionala
ntre cladiri sau Intre cladirile si amenajarile exteriaore cu character public.

Pentru cladirile sau ansamblurile cu valoare deosebitd (monumente istorice, de
arhitectura, etc.) se instituie zona de protectie pe o raza de 200,0 m in care prescriptiile vor
fi in consecinta si prevazute In documentatiile urbanistice ce vor fi supuse avizarilor si
aprobarilor D.M.A.S.I.

3.5 REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATIl VERZI S|
IMPREJMUIRI

Articolul nr. 33 din R.G.U.
PARCAJE

Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asegura in afara spatiului public,

respectand legislatia (P1323/93) In vigoare si prevederile art. 33 din R.G.U.

< Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii
de parcare se emite numai daca exista posibilitatea realizérii acestora in
afara domeniului public. "

% Prin exceptie de la prevederile alineatului precedent, utilizarea
domeniului public pentru spatii de parcare se stabilegte prin autorizatia
de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor judetene
sau de catre primari, conform legii.

% Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatie si de
capacitate conform anexei 5 din prezentul regulament.

Parcajele sunt spatit amenajate la sol sau In constructii pentru stationarea, respectiv
pentru adapostirea autovehiculelor pe diferite perioade de timp.

Garajele sunt constructi cu unul sau mai multe niveluri pentru stationarea
adédpostirea, intretinerea si eventual reparatia autovehiculelor.

Gradul de motorizare este raportul dintre numarul total de vehicule rutiere cu

motor, al autoturismelor ori al vehiculelor etalon si populatia localititii sau a unei zone a

acesteia.

T
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PRECIZARI

- Pentru un amplasament dat, configuratia, dimensiunea si capacitatea unei construcii noi

se va stabili tinand seama si de obligativitatea asigurarii spatiilor minime pentru arcajele
E . sau garajele aferente constructiei in cauza, amplasate in interiorul parcelei pe care se

€ realizeaza constructia, corelat cu asigurarea acceselor carosabile si pietonale;

- Se vor respecta normele legale privind protectia mediului natural si construit impotriva
factorilor poluanti generati de functionarea parcajelor si garajelor.
- Necesarul de locuri in parcaje si garaje se stabileste in functie de gradul de motorizare
al localitatii sau a zonelor acesteia, precum si de specificul functional al constructiilor
deservite.
- Anexa nr, 5 a Regulamentului general de urbanism cuprinde norme minimale de
asigurare a locurilor de parcare;
- Pentru amplasarea parcajelor de mari dimensiuni sunt necesare studii de impact, atat
asupra circulatiei din zona, cat si asupra mediului inconjurator.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
- Tntocmirea studiilor de circulatie pentru localitati si preluarea in planurile de urbanism;
- Reglementarea conditilor de autorizare a constructiilor si a garajelor sau /si a parcajelor
aferente sau a constructiilor si amenajarilor de parcaje independente

Articolul nr. 34 din R.G.U.
SPATII VERZI S1 PLANTATE

< Autorizarea de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de
spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea
constructiei, conform anexei nr. 6 la prezentul regulament
Spatiile verzi si plantate sunt constituite, In acceptiunea prezentuiui regulament,
din totalitatea amenajarilorde pe suprafata parcelei, ca plantatii de arbori, arbusti, plante
ornamentale, suprafete acoperite cu gazon, gradini de flori, etc.

PRECIZARI

- Suprafata spatiilor verzi si plantate va fi stabilita in corelare cu normele de igiena si
protectia mediului. Corelarea se va face tinand seama de marimea ,functiunea dominanta a
localitatii si zona geografica in care aceasta este amplasata, in vederea posibilitatilor de
imbunatatire a microclimatului urban.

- In vecindtatea ansamblurilor si monumentelor istorice, precum si in zonele de protectie
ale acestora , realizarea de spatil verzi si plantate se va face cu asigurarea vizibilitaii si
punerii in valoare a obiectivelor sau ansamblurilor protejate.Realizarea plantatiilor de arbori
se va face la o distanta care sa nu puna in pericol constructia protejata , sub aspectul
stabhilitatii.

APLICARE

A

i. Modul de aplicare a anexei nr,6 a Regulamentului Generai de Urbanism:

Valorile prevazute in Anexa nr.5 a prezentului regulament privind suprafata spatiilor
verzi , vor fi considerate minimale si orientative ,

Acestea vor fi corelate cu specificul zonei si localitatii prin intermediu! Docurmentatiei de
urbanism.

2. Spatii verzi si plantate ia nivelul localitatii:
In completarea articolului 34 al Regulamentului general de urbanism se aduc unele
racomadari cu caracter orientativ, privind dimensionarea spatiilor verzi si si plantate ale
localitatilor amplasate pe terenuri publice.
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o Parcuri gradini orasenest
Pentru dimensionarea spatillo verzi la nivelul localitatilor, s€ recomanda urmatorii

indici orientativi:

orase sub 20mii locuitori 8 — 8 mp/iocuitor
orase intre 20 -50mil jocuitori: 7 — 8 mp/iocuitor
orase intre 50 -100mii locuitori: 8 — 12 mp/locuitor
orase peste 100mil locuitori: 10 — 14 mp/locuitor

\ariabilitatea acestor indici este in functie de zona geografica, clima si alte conditii specifice
tocale.

Aceste suprafete se refera [a parcuri si gradini publice cu O suprafata minima de 0,5ha. Nu
se include in aceste suprafete terenurile scolare de sport plantatiile de protectie si de
aliniament, parcuri specializate (dendrologice, padure — parc)

o Zone de agrement

Cerere potentiaia : total populiatie — Norma orientativa. 15-17ha/ 1000locuitort
Suprafafa deservita: total localitate
Raza de servire: 25 — 30km

In vederea respectarii principitlor dezvoltarii durabile in localitati se recomanda
optimizarea densitatii de locuire corelata cu mentinerea intretinerea si dezvoltarea spatiilor
verzi
, a parcurilor, a aliniamentelor de arbori si a perdelelor de protectie stradala (Legea nr.
137/1995)

Se recomanda ca pe suprafetele neocupate de cladiri sau rezervate pentru
realizarea obiectivelor de utilitate public sa se asigure:
. Plantarea a cel putin un arbore la fiecare 200 mp de teren in zonele de protectie
si amenajrea de spatii verz!l plantate pe cca. 40% din suprafata dintre aliniament si cladiri;
_  Plantarea a cel putin un arbore la fiecare 100 mp de teren in zona rezidentiala gi
de dotari, cu exceptia zonelor cu destinatie special.

Articolul nr. 39 din R.G.U.
iMPREJMUIRI

Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta prevederile art. 35 din R.G.U.
& in conditiile prezentului regulament este permisa autorizarea
urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

o Imprejmuiri opace necesare pentru protectia impotriva intruziunilor,
separarea unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

o imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii ciadirilor in caracterul strazilor sau
ansamblurilor urhanistice.

& Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi

exigente ca {i in cazul aspectului exterior al constructiei.
imprejmuirile reprezinta constructille sau amenajarile (plantatii, garduri vil), cu
character definitiv sau temporar amplasate la aliniament sau pe celelialte laturi ale parcelel,
pentru a o delimita de domeniul public sau de proprietatile invecinate.

PRECIZARI
1. GENERALITATI
- imprejmuirite la aliniament intereseaza atat domeniul public cat si cel privat,
prevederile privind amplasarea si conformarea lor putand fi stabilite prin regulamente ale
administratiet publice locale Dincolo de caracterul lor strict unitar , ele sunt de inters
public,datorita calitatii de participare la creearea peisajului urban sau rural, alaturi de
constructiile pe care le protejeaza, sau a caror parcela o delimiteaza.
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- Imprejmuirile amplasaté pe limiteleb laterale si posterioare , ale parcelei sunt
realizate din ratiuni de delimitare sl protectie a proprietatii. Modalitatea de realizare a

imprejmuirilor in vederea protejaril proprietati private pentru evitarea intruziunilor, precum

 3i refatiile de vecinatate, sunt reglementate de prevederile Codului Civil. Acestea se refera

la zidurile despariitoare dintre constructiile cuplate sau ingiruite, precum si la conditiile in
care se realizeaza imprejmuirile gradinilor.

- imprejmuirile cu caracter temporar sese aproba in cazul santierelor de constructii, al
santierelor arheologice, efc.

CRITERI DE APRECIERE A AMPLASARII S| CONFORMARII IMPREJMUIRILOR
- Configuratia imprejmuirilor este determinata de urmatorii factori urbanistict:
- Pozitia pe parcela (la aliniamentjateraie sau posterioare);
- Functiunea constructiei pe care este amplasata parcela,
- Caracteristicile cadrului natural;
- Caracteristicile cadrului construit al zonelor (zone cu tesut compact, realizate

- in sistemul curtilor inchise partial sau total, zone cu constructii insiruite, realizate grupat la

limita parcelelor, sau izolate pe suprafete acestora),

- Modalitatile traditionale de construire a imprejmuirilor in localitati urbane sau
rurale cu diverse tipolgii si tendinte actuale de realizare a acestora in urma interferentelor
culturale dintre civilizatia urbana , suburbana si rurala;

- Elemente care caracterizeaza imprejmuirile sunt.

- Elementele functionale (porti de acces carosabil si pietonal , ziduri sau
panouri despartitoare);

- Elemente formale (inaltime, |atime, materiale de constructii sau tip de plantatil,
mod de realizare in sistem transparent sau opac, elemente decorative, culoare );
in aceste conditii pot fi facute urmatoarele recomandari de realizare a imprejmuiriior;

- Imprejmuirile realizate  spre aliniament  vor  fi de preferinia
transparente.Exceptiile pot fi reprezentate de functiunea cladirilor (obirective speciale,
etc)sau de modul traditional de realizare a Tmprejmuirilor in diferite zone geografice.

- imprejmuirile realizate la limitele laterale si postericara a cladirii vor fi de
preferinta opace.inaltimea maxima considerata necesara pentru protectia proprietétii este
de 2m.

- in zonele protejate imprejmuirile se autorizeaza in conditiile avizului autoritafil
competente;

- Se recomanda ca imprejmuirile cu caracter temporar sa se€ realizeze din
materiale suficient de rezistente si bine ancorate , prevazute cu dispozitive de semnalizare
si protectie a circulatiei auto si pietonale si sa fie vopsite in culori distincte de ale mediului
ambiant;

- Toate tipurite de imprejmuiri pot purta panouri de reclama comerciala , in
conditiile legil.

- Autoritatile administratiei publice locate pot fixa,prin reglementari specifice ,
conditile care VOr defini  configuratia generala | inaltimea, materialele
culoarea,amplasarea Si raportul fata de domeniul public (porti carosabile, pietonale) ale
imprejmuiritor.

- L 4 ermiterea certificatulul de urbanism este recomandata corelarea cu celelalte

articole ale Regulamentului General de Urbanism.

- Obtinerea avizelor ai acordurilor legale;

Emiterea autorizatiei de construire , in conditile in care documentatia tehnica
propusa spre autorizare respecta cerintele de realizare a imprejmuirilor.

Documentatiile de urbanism vor prevedea:
- Indicarea in regulamentele de urbanism a conditiilor de realizare a imprejmuirilor
pentru constructiile din zone cu particularitati specifice , precum si pentru alte zone cu
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constructii ce necesita masuri speciale de punere in valoare (corelat cu prescriptiile
pentru mobilier urban).

CAP.4. PRESCRIPTII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE
LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE

4.2. ZONELE FUNCTIONALE. ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE.

e

Pentru o mai buna intelegere a documentatiilor urbanistice si implicit a operativitatii in
ceea ce priveste aplicarea reglementarilor in interiorul intravilanului si acordarii
Autorizatiilor de construire, a fost propusa o zonificare functionala a intravilanelor
reglementate, figurata grafic in partea desenata si explicata in memoriu general.

Delimitarea zonelor functionale in cadrul documentatiei PUG are rol hotarator in
amplasarea constructiilor, in functie de destinatia acestora, in cadrul localitatii.

3

Astfel au fost identificate urmatoarele zone functionale:

o L —zonadelocuinte

IS — zona institutii si servicii publice

| — zona unitatilor industriale

A — zona unitatilor agro — zootehnice

P —zona de parc, sport, turism, recreere, rezervatie naturala, protectie.
GC - zona gospodarie comunala

TE - zona constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

CC — zona cailor de de comunicatii si constructii aferente

©00o0O0O0]

Pentru o si mai eficienta stabilire a reglementarilor s-a analizat in detaliu fiecare zona
functionala, rezultand subzonele functionale ca subdiviziuni cu functiuni specializat. Se
disting astfel:
o C —zona centrala cuprinde subzone diferite in special locuinte si servicii
publice
L —zona de locuinte cu subzonele:
Lm — cladiri P, P+1
Li — cladiri peste P+2
o IS - zona institutii si servicii publice cu subzonele:
ISa - administrative si servicii;
ISf - financiar bancare;
ISi - invatamant si educatie;
Iss - sanitare;
ISc - cultura;
ISct - culte;
Isco - comerciale;
ISps - prestari servicii;
ISst - sport - turism;
— zona unitatl productie industriaia
A - zona unitatilor agro — zootehnice cu subzonele:
Asu - servicii, utilaje agricole;
Az  -ferme zootehnice
Aa - alte unitati agricole
o P —zona de parcuri si plantatii cu subzonele:
Pp - parc public;
Ps —complex sportiv, stadion;
Ppp — perdele de protectie;

-

s
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Pn - plantatii naturale, rezervatii;
Ppd — padure;
o GC - zona gospodarie comunala cu subzonele:
GCc — cimitire
GCs — amenajari salubritate
GCe — statii epurare
o TE - zona constructii aferente echiparii tehnico-edilitare
o GC —zona cailor de de comunicatii si constructii aferente cu subzonele:
CCr -cai de comuniatil rutiere

4.3. PRESCRIPTHLA NIVELUL ZONELOR S| SUBZONELOR
FUNCTIONALE
Pentru fiecare zona si subzona functionala regulamentul cuprinde reglementari specifice
grupate in trei subcapitole: (1) generalitati; (2) utilizarea functionala
si (3) conditii de amplasare si conformare a constructiilor.

© Capitolul 1 - generalitati se detaliaza:

- tipuri de subzone functionale

_ functiuni complementare
Capitolul 2 - utilizarea functiona a rerenurilor din cadrul zonei si subzonelor, se pun in
evidenta:

- utilizari permise

- ytilizari permise cu conditil

- interdictii temporare

- interdictii definitive
Capitolul 2 - conditii de amplasare si conformare a constructiilor — se specifica acele zone
si subzone functionale, in care prevederile Regulamentului Local de Urbanism detaliaza si
complecteaza prevederile Regulamentului General de Urbanism privind:

- amplasarea si retragerile minime obligatorii

- echipare tehnico - edilitara

- forma si dimensiunile terenului si constructiilor

- parcaje, spatii verzi, imprejmuiri
Autorizarea realizaril constructiilor se va face de regula cu respectarea zonificarii functionale
a intravilanului propus precum si prescriptiilecontinute in Regulamentul General de Urbanism
si in Regulamentul Local de Urbanism aferent docurmnentatiilor urbanistice.
Constructiile si amenajarile cu alte destinatii incluse in zona de functiune dominanta trebuie
sa se compatibilizeze cu acestea, evitandu-se integrarea in structura stabilita prin PUG.
Deasemenea s€ interzice realizarea constructiilor si a amenajarilor cu destinatie
incompatibila cu zona cé le include. Documentatia PUG stabileste directiile de dezvolire a
localitatii, in care armonizarea propunerilor cu sonificarea existenta ocupa un loc primordial,
de aceea respectarea devine literalmente imperioasa.

A ZONA DE LOCUIT St FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

1. Generalitati
- Tipurile de subzone functionale:

LMr - zona rezidentiala cu cladii P, P+1,tip rural;
. Functiunea dominanta a zonet:

Este locuirea compusa din:
_ jocuinte individuale existente sau propuse cu regim de naltime P,

P+1, cu caracter rural; _ _
_ jocuinte colective in plocuri cu regim de inaltime P+1, P+2;

« Functiunile complementare admise in zona:
- Institutii publice;
- Comert si sewvicii;
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Locuinte familiale cu regim de inaltime P+1 ;
Dotari publice de interes general;
Comert si servicii sociale, profesionale;

. - Completari, modermizari reparalii capitale si extinderi in toate
subzonele;
- Constructii  necesare  funciiunilor  complementare  locuintelor,

afectarea unor spatii la parterul locuintelor sau amenajarea unor
spatii independenie pentru comert si  servicii, necesare pentru
satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor:
Activitati nepoluante si cu volum mic de transporturi;  tabricarea
painii, prelucrare lapte, came;

= Utilizarile permise cu conditii sunt:

- Locuinte individuale si colective in zonele nou prevazute cu
functiune de locuinte se vor construi cu conditia-intocmirii unui PUZ
sau PUD aprobat de Consiliul Local al Comunei Manastirea Casin.

« Interdictii temporare:
i - Se interzice temporar constructia de locuinte si alte spati cu
) functiuni complementare in toate U.T.R. -urle pana la elaborarea

£ si aprobarea PUZ-urilor pentru zonele libere existente in fiecare
e U.T.R. in parte in localitatile comunei.
+  Utilizari interzise:

- Unitati de productie poluante, care genereazd trafic intens sau
riscuri tehnologice;

- lLocuinte pe parcele care nu Tindeplinesc conditile de suprafata
minima de 150 mp cu front minim la strada de 8,00 m pentru
locuinte Tnsiruite

- Locuintele pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima
de 200 mp cu front minim la strada de 12,00 m pentru locuintele cuplate
sau izolate;

- Amenajari de campinguri;

- Exploatéri de zacamant;

- Instalarea de chioscuri, garaje pe domeniul public.

%f 3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor
' a) Reguii de amplasare si retrageri minime obligatorii
%

o » Fata de punctele cardinale (art. 17,24):

Locuintele trebuiesc astfel amplasate incat sa se evite orientarea spre nord a
dormitoarelor si camerelor de zi. In caz confrar, cel putin o camera sa fie orientata
favorabil. Pentru locuintele colective in ansambluri de locuit se va evita amplasarea
pe directia est-vest.

« Fata de drumurile publice (art. 18):

Locuintele vor fi amplasate conform Legii nr. 82 /1998 si Ordonantei nr. 43 / 1997,
cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor si tinand cont de supralargirea
drumurilor acolo unde este cazul , conform prevederilor PUG aprobat si studiului de
circulatie ce se recomanda a fi intocmit. In acest sens pe - DN 2G se propune
studierea posibilitati pentru supralargirea la 4 benzi, (constructile yor fi retrase la
£ minim 13,00 m) fata de axul strazii.
« Fata de aliniament;
Constructiile de locuit vor fi amplasate In urmatoarele conditii:
- Pe aliniament in cazul cand frontul construit existent se confunda cu
linia de demarcatie a proprietatilor catre strada.
- Retras de la aliniament in cazurile:
- Inscrierea la regimul de aliniament existent;
- Largirea drumului,
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- Obtinerea unor distante de protectie fata de conducta de gaze

de medie presiune;

- Posibilitatea crearii unor piete sau degajamente de circulatie

sau verzi.

- Lipsa aliniamentului la constructile existente constituie un
element de particularizare. Se pot obtine aliniamente variabile, urmand ca in timp,
constructiile existente ce se vor inlocui cu altele noi, vor respecta conditiile de aliniament din
prezentul Regulament.

- Amplasarea in interiorul parcelei:
Pentru a fi construibila, o parcela pentru locuinte trebuie sa indeplineasca
urmatoarele conditii:
¢ Sa aiba o suprafata minima de 150.00 mp pentru locuinte insiruite sau minim
entru locuinte izolate sau cuplate; «
& Sa aiba un front la strada de :
-+ Minim 8,00 m in cazul locuintelor insiruite (doua caicane laterale);
- +.Minim 9,00 m in cazul locuintelor cuplate (un calcan lateral, o fatada

laterala
- #Minim {2,0)in cazul locuintelor izolate (cu patru fatade) pana la 20,0 m.
3 In cazul parcelelor de colt, situate la intersectia a doua strazi, latimea

minima a frontului la strada principala trebuie sa fie de 12,00 m (in cazul locuintelor
cuplate, cu un calcan), respectiv 15,00 - 20,00 m (in cazul locuintelor izolate, cu patru
fatade).

Conditiile de mai sus se pot aplica atat parcelelor cu forme geometrice regulate, cat

si celor neregulate, iar fata de limita laterala sau posterioara a parcelei nu trebuie sa

fie mai mica de 3,00 m.

Distanta se majoreaza la 4,00 m in cazul in care locuinta se amplaseaza fata de
limita unei proprietati cu functiune de productie sau servicii si la 6,00 m cand este
amplasata fata de un calcan al unei unitati productive existente.

b) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii (art 25, 26)
Pentru a fi construibila o parcela trebuie sa aiba acces la un drum public.
Rezolvarea acceselor carosabile se va face in corelare cu organizarea circuitelor
majore, cu organizarea parcajelor si accesul pietonilor. Pentru locuintele unifamiliale
cu acces si lot propriu, cat si pentru locuintele colective se vor asigura:

- Accese carosabile pentru locatari;

- Accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru

mijloacele de stingere a incendiilor;

- Accese la parcaje si garaje;

- Accese pietonale.
La delimitarea parcelelor destinate amplasarii unor constructii cu acces din DN se va
avea Iin vedere rezervarea unor suprafete de teren necesare amenajarii unor
drumuri colectoare pentru a nu se crea noi intersecti la nivel cu DN.
in interiorul zonelor parcelate se prevad alei carosabile cu o lungime de maxim
25,00 m si latime de 3,5 m. In cazul cand sunt mai lungi se prevad supralargiri de

depasire si pentru manevre de intoarcere. Accesele carosabile intre 30,00 si 100,00
m vor fi prevazute cu 2 benzi (7,00 m).

C) Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara (art. 27, 28)
Autorizarea oricarei constructii destinata locuirii este permisa numai daca exista
posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele existente in zona.

In cazul locuintelor unifamiliale se pot autoriza cu conditita realizarii de solutii de
echipare in sistem individual, care sa respecte normele sanitare si de protectia

mediului sau cu obligatia racordarii locuintei la reteaua centralizata publica, atunci
cand aceasta se va realiza.
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e va respecta distanta minima de 30,00 m intre sursa de apa si fosa septica din
adrul parcelelor

ucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
e investitor sau beneficiarul investitiei.

‘xtinderea de retele sau marirea de capacitate a artelelor edilitare publice se
salizeazd de catre investitor sau beneficiar partial sau in intregime, in functie de
;onditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local.

Jrice gospodarie individuala cat si cele colective vor fi prevazute cu amenajari
»entru colectarea deseurilor menajere in containere.

1) Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si

:onstructiilor

» Parcelarea (art. 30)
\utorizatia executarii parcelarilor pentru constructiile in regim izolat sau cuplat este permisa
n baza prezentului regulament numai daca laturile au fronturi minime la strada 12,00 m -
20,00 miar suprafata este de minim 200.00 mp.
Sentru realizarea de locuinte in regim inchis (insiruite, covor), frontul la strada este de minim
3,00 m iar suprafata parcelei este de minim150,00mp.
Adancimea parcelei trebuie sa fie mai mare, sau cel putin egala cu latimea sa.

» fTnaltimea constructiilor (art. 31)
Regimul de inaltime se stabileste in functie de:

- Regimul de inaltime mediu existent in zona, sau a cladirilor nvecinate

(amplasate alaturat de aceeasi parte a strazii) in general parter, rar
P+142;
- Inchiderea cAmpului vizual cu un cap de perspectiva;
- Necesitatea obtinerii unor dominante.
Prescriptile din regulament se vor stabili pentru fiecare unitate teritoriala, limita
minima in baza analizei situatiilor distincte si in corelare cu alti parametri cum ar fi:
- Respectarea regulilor de compozitie arhitectural - urbanistica a zonei;
- Punerea in valoare a mediului natural si construit existent.
» Aspectul exterior al constructiilor (art. 32)
Se va respecta caracterul general al zonei si armonizarea noilor constructii cu
aspectul cladirilor invecinate (materiale, conformarea acoperisului si invelitorii,
registre de inaltime).

Prescriptile vor urmari respectarea principilor de estetica arhitecturala a
constructiilor si aspectul urbanistic al unitatilor teritoriale unde sunt amplasate.

Autorizarea executarii locuintelor este permisa numai daca aspectul exterior nu
contravine functionarii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

*  Procentul de ocupare a terenului (art. 15)
Autorizarea executarii locuintelor se face cu conditia ca procentul de ocupare a
terenului sa nu depadseasca limita superioara stabilita.

In zonele rezidentiale POT maxim este :
- 35 % pentru zona exclusiv rezidentiala cu locuinte P,P+1;
- 4%%pentru zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotéari aferente).

POT pentru locuinte cu loturi individuale este cuprins intre 20 % - 40 % in functie de
numarul de niveluri, iar pentru locuintele cuplate sau insiruite , intre 25 - 35 %.
Valorile POT vor fi determinate de elementele caracteristice ale constructiilor ce se
vor construi cat si de modul de amenajare a terenului - POT a terenului amenajat
ce va totaliza si suprafata ocupata de alei, accese si anexe si zona utilitati.



- Spatii verzi amenajate;
- Accese pietonale, carosabile, parcaje;
Functiuni compatibile: _
- - Activitati productive nepoluante;
i - Constructii pentru echipare edilitara.

lizarea functionala a terenurilor in cadrul zonelor si subzonelor
Utilizarile permise sunt:
- lLocuinte sociale si colective in blocuri individuale sau unifamiliale,
cuplate sau ingiruite cu un regim de inaltime minim P+2in UTR; —
-~ Locuinte familiale cu regim de inaltime P+1 ;
- Dotéri publice de interes general;
- Comert si servicii sociale, profesionale;
- Completari, modernizadri reparatii capitale si extinderi in toate
subzonele,
- Constructii necesare  functiunilor  complementare  locuintelor,
{ afectarea unor spatii la parterul locuintelor sau amenajarea unor
spatii independente pentru comert si servicii, necesare pentru

{ satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor;

- Activitati nepoluante si cu volum mic de fransporturi. fabricarea
painii, prelucrare lapte, came;

Utilizarile permise cu conditii sunt:;

- Locuinte individuale si colective in zonele nou prevazute cu
functiune de locuinte se vor construi cu conditia-Intocmirii unui PUZ
sau PUD aprobat de Consiliul Local al Comunei Manastirea Casin.

» Interdictii temporare:

- Se interzice temporar constructia de locuinie si alte spati cu
functiuni complementare in toate U.T.R. -urile pana la elaborarea
si aprobarea PUZ-urilor pentru zonele libere existente in fiecare
U.T.R. in parte in localitatile comunei.

» Utilizéri interzise:

- Unitdti de productie poluante, care genereaza trafic intens sau

) riscuri tehnologice;

L - Locuinte pe parcele care nu indeplinesc conditile de suprafata
minima de 1000 mp, si front minim la strada de 8,00 mp, pentru
locuinte Tnsiruite si 12,00 mp pana la 20,00 m pentru locuintele
cuplate si izolate;

- Amenajari de campinguri;

Exploatari de z&camant;

Instalarea de chioscuri, garaje pe domeniul public.

1

Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

a) Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

¢ Fata de punctele cardinale (art. 17,24):

Locuintele trebuiesc astfel amplasate incat sa se evite orientarea spre nord a
rmitoarelor si camerelor de zi. In caz contrar, cel putin o camera sa fie orientata
'orabil. Pentru locuintele colective in ansambluri de locuit se va evita amplasarea
directia est-vest.

* Fata de drumurile publice (art. 18):
cuintele vor fi amplasate conform Legii nr. 82 /1998 si Ordonantei nr. 43 / 1997,

respectarea zonelor de protectie a drumurilor si tinand cont de supralargirea
umurilor acolo unde este cazul , conform prevederilor PUG aprobat si studivlui de
‘culatie ce se recomanda a fi intocmit. In acest sens pe - DN 2G se propune
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- 35 % pentru zona exclusiv rezidentiala cu locuinte P,P+1;
- 40%pentru zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotéri aferente).

POT pentru locuinte cu loturi individuale este cuprins intre 20 % - 40 % in functie de
‘fumarul de niveluri, iar pentru locuintele cuplate sau insiffifte , Intre 25 - 35 %,

Valorile POT vor fi determinate de elementele caracteristice ale constructiilor ce se
vor construi cat si de modul de amenajare a terenului - POT a terenului amenajat

¢e va totaliza si suprafata ocupata de alei, accese si anexe si zona utilitati.

e) Reguli cu privire la amplasarez de parcaje, spatii verzi si
imprejmuiri

* Parcaje (art. 33)
In amplasarea parcajelor si garajelor se vor respecta normele legale privind protectia
mediului natural si construit impotriva factorilor poluanti generati de functionarea lor.

Pentru amplasarea parcajelor de mare dimensiune sunt necesare studii de impact
atat a circulatiei din zona cat si asupra mediului inconjurator.
Conform Ordinuiui Ministerului Sanatatil nr. 981/1997 pentru aprobarea normelor de
igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, art. 3, alin. ¢,
spatiile amenajate pentru parcarea si gararea aufovehiculelor populatiei din zona
respectivca sunt situate fa distante de minim 10,00 m de ferestrele camerelor de
locuit,
Se interzice amplasarea de parcaje pentru traficul greu de tranzit sau loca! in zonele
centrale de locuit.
» Spatii verzi si plantate
Pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate cu o noma de
2,00 mp/ locuitor sub forma parcurilor de cartier sau gradini in ansamblurile de locuit.
Nu se vor autoriza constructii amplasate in spatii verzi si plantate existente
amenajate.
In vederea respectrii principiilor dezvoltarii durabile in localitdti se recomanda
optimizarea densitati de locuire corelata cu mentinerea, intretinerea si dezvoltarea
spatiilor verzi, a parcurilor, aliniamentelor de arbori si g perdelelor de protectie
stradala (Legea Protectiei Mediului 137/1995, art. 60, alin, "d".
*  Imprejmuiri. (art.35)

Se vor autoriza:

- Tmprejmuiri de aliniament care intersecteaza atat domeniul public cat si

cel privat.
- Imprejmuiri amplasate pe limitele laterale si posterioare realizate din
ratiuni de delimitare si protectie a proprietatii.

imprejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferinta transparente, din gard viu,
sau dupd modul traditional de realizare a imprejmuirilor in zona.
imprejmuirile realizate pe limitele laterale si posterioare vor fi de preferinta opace, cu
0 inaltime maxima de 2,00 m.
In vederea conservérii caracterului zonelor sau ansamblurilor se recomanda
imprejmuiri traditionale, in acord cu arhitectura cladirilor. Portile se vor deschide spre
incinta.
Aspectul exterior al Tmprejmuirilor ca si cel al cladirilor pe care le protejeaza nu
trebuie sa fie in contradictie cu aspeciul general al zonei.

4. Posibhilitati maxime de utilizare a terenurilor %
* Coeficientul de utilizare a terenurilor (C.U.T.)
Acesta se stabileste in mod diferentiat in functie de parcele, procentul de ocupare a
terenuritor, regimul de inaltime si echiparea edilitara.
Pentru loturi de locuinte individuale C.U.T. intre 0,2 - 0,7.
Pentru locuinte colective si functiuni complementare C.U.T. intre 0,75-1,5.
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