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Titlul  I   GENERALITĂŢI  
 

Comuna Stoeneşti este situată  în zona central – nordică a Judeţului Vâlcea ( la limita 
dealurilor  subcarpatice cu treapta munţilor ) , în Depresiunea Dobriceni – Zmeurăt , pe valea râului 
Govora şi a afluentului său Cacova. 
 Localitatea are în componenţa sa un număr de 13 sate : Stoeneşti – centru administrative, 
Deleni, Bârlogu, Budurăşti, Suseni, Gruiu, Zmeurătu, Dobriceni, Popeşti, Piscu Mare, Mogoşeşti, 
Gruieri şi Neghineşti. 
  
 
 
   1. DOMENIU DE APLICARE – Baza legală . 

1.1  Regulamentul local de urbanism este elaborat pe baza Regulamentului general de 
urbanism (RGU) aprobat prin H.G.R. nr.525/1996 (republicată). 
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1.2 Regulamentul local de urbanism se sprijină pe o bază legală formată din: 
- legi si alte acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de 
realizare a construcţiilor; 
- norme si standarde tehnice care fundamentează amplasarea si conformarea construcţiilor în acord 
cu exigenţele de realizare a stabilităţii, securităţii si siguranţei în exploatare ale acestora; 
- reguli proprii domeniului urbanismului si amenajării teritoriului privind ocuparea cu construcţii a 
terenului în acord cu principiile de dezvoltare durabilă (configuraţia parcelelor, natura proprietăţii, 
amplasarea si conformarea construcţiilor, etc). 
  1.3. Prezentul regulament se aplică pe teritoriul cuprins în limitele intravilanului actual al 
Comunei Stoeneşti, precum şi în extinderile acesteia, propuse conform Planului Urbanistic General al 
Comunei Stoeneşti a fi efectuate aproximativ până anul 2023, în interiorul teritoriului administrativ al 
Comunei .  
 1.4. Pentru terenul situat între actualul intravilan şi intravilanul propus, orice lucrări sunt 
condiţionate de elaborarea şi aprobarea conform legii a unor Planuri Urbanistice Zonale. Acestea vor 
ţine seama de prevederile prezentului regulament prin care se asigură atingerea obiectivelor strategice 
şi urbanistice ale dezvoltării de ansamblu ale Comunei Stoeneşti , în conformitate cu Planul Urbanistic 
General. Stabilirea ordinii elaborării PUZ - urilor pentru zonele de extindere a intravilanului, pe baza 
cărora se efectuează includerea în intravilan şi schimbarea sistemului de impozitare a terenurilor, va 
decurge din necesităţile de etapă ale politicilor Consiliului Local al Comunei Stoeneşti  privind 
dezvoltarea localităţii .  
 
 2. ROLUL  REGULAMENTULUI  LOCAL - CORELĂRI  CU  ALTE  
DOCUMENTAŢII  
   
 2.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor Urbanistice 
Zonale aprobate conform Legii 350/2001 , republicată ,  anterior intrării sale în valabilitate şi care nu 
au fost abrogate prin Hotărâri ale Consiliului Local al Comunei Stoeneşti . 
  2.2. Totodată, prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele anterioare, ale 
căror efecte sunt imprimate în configuraţia cadrului construit actual al oraşului şi care îşi păstrează şi 
în prezent valabilitatea prin comparaţie cu regulamentele actuale din diferite alte oraşe . 
 
 3. MOD  DE APLICARE. 
  3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de 
Urbanism şi le detaliază.  
În cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse în documentaţiile 
de amenajarea teritoriului aprobate conform legii, respectiv Planul de amenajare a teritoriului 
naţional (PATN), Planul de amenajare a teritoriului judeţean Vâlcea  (PATJ), etc. 
 
  3.2. Prezentul regulament este un regulament cadru având un caracter director. Prevederile 
sale permit autorizarea directă cu excepţia derogărilor şi situaţiilor speciale  în care se impune 
elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale, cazuri specificate în 
continuare la punctul 4, precum şi în conţinutul regulamentului. 
  3.3. În cazul operaţiunilor urbanistice importante ca arie, volum de construcţii şi 
complexitate a lucrărilor de infrastructură tehnică, prezentul regulament va fi detaliat, adaptat sau 
modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice Zonale, realizate şi aprobate conform 
legii. 
  3.4. Pentru toate zonele de extindere situate între intravilanul existent şi intravilanul 
propus este obligatorie elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale aprobate conform legii , condiţie a 
includerii acestora în intravilan şi a schimbării încadrării modului de impozitare a terenurilor. 
 4. DEROGĂRI  DE  LA  PREVEDERILE  REGULAMENTULUI. 
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 Conform O.U. nr. 7 din februarie 2011 pentru modificarea şi completarea Legii 350/2001 
se propune reducerea drastică a practicilor urbanismului derogatoriu , întărind rolul regulamentului 
local de urbanism aferent PUG. 
 4.1. Prin derogare se înţelege modificarea condiţiilor de construire: funcţiuni admise, 
regim de construire, înălţime maximă admisă, distanţe minime faţă de limitele parcelei, POT, CUT.  
 4.2. Derogări de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai în următoarele 
situaţii: 
 -   condiţii dificile de fundare; 
 -   dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se înscriu în prevederile regulamentului; 

 -  obiective cu destinaţii semnificative pentru localitate sau care sunt propuse pe 
amplasamente reprezentative în configuraţia urbană locală sau generală a Comunei . 

În cazul în care, prin cererea pentru emiterea Certificatului de urbanism, se solicită o 
modificare de la prevederile aprobate pentru zona respectivă sau dacă condiţiile specifice ale 
amplasamentului ori natura obiectivelor de investiţii o impun, autoritatea publică locală are dreptul 
ca, după caz, prin Certificatul de urbanism: 

- să respingă cererea în mod justificat; 
- să solicite elaborarea unui Plan urbanistic zonal (PUZ) numai în baza unui aviz prealabil de 

oportunitate. 
-  să solicite elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu (PUD). 

 
 4.3. Modalităţile de autorizare în cazul derogărilor sunt următoarele: 

- Modificarea POT, a distanţelor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei sunt posibile 
pe baza unor Documentaţii de Urbanism , însoţite de ilustrare de arhitectură, cu avizul 
Comisiei Tehnice de Urbanism  precum şi, în cazul zonelor protejate, al Ministerului Culturii; 

- Prin Plan Urbanistic Zonal  se stabilesc reglementări noi cu privire la : Regim de construire , 
funcţiunea zonei , înălţimea maximă admisă , Coeficientul de utilizare al terenului - CUT;   
Procentul de ocupare al terenului -  POT, retragerea clădirilor faţă de aliniament , iar prin 
Planul Urbanistic de Detaliu   se stabilesc reglementări noi numai cu privire la  distanţele faţă 
de limitele laterale şi posterioare ale parcelei. 

- Modificarea Coeficientului de Utilizare a terenului CUT propus de noua reglementare nu-l va 
putea depăşi pe cel aprobat iniţial cu mai mult de 20 % o singură dată  . 

4.4. Nu se pot acorda derogări de la reglementările stabilite prin prezentul Regulament 
pentru zonele protejate/de protecţie delimitate si nu pot fi aprobate modificări ale indicatorilor 
urbanistici (funcţiuni admise, regim de construire, înălţime maximă admisă, distanţe minime 
faţă de limitele parcelei, POT si CUT) prin PUZ sau PUD. (art.46 alin. (5) si (6) din Legea 
nr.350/2001 (republicată) 

4.5. În cazul în care, din raţiuni de dezvoltare urbanistică temeinic fundamentate, este 
necesară depăsirea coeficientului de utilizare a terenului, se va proceda la elaborarea unui Plan 
urbanistic zonal (PUZ) pentru o suprafaţă stabilită prin avizul de oportunitate. 

4.6. Finanţarea noii documentaţii de urbanism poate fi făcută din fonduri publice, în 
condiţiile legii, sau de către persoanele fizice ori juridice interesate. 

 
 5. DIVIZIUNEA TERENULUI ÎN ZONE ŞI  UNITĂŢI  TERITORIALE  

DE  REFERINŢĂ.  
  5.1. Definirea unei anumite unităţi teritoriale de referinţă este determinată de trei 
parametri: 
 (1)    funcţiunile dominante admise cu sau fără condiţionări; 
 (2)    regimul de construire (continuu, discontinuu), ocuparea terenului ,gradul de utilizare 
al terenului 
 (3)    înălţimea maximă admisă. 
 5.2. Regulamentul este alcătuit pentru următoarele zone şi unităţi teritoriale de 
referinţă: Teritoriul analizat este divizat în 13  unităţi teritoriale de referinţă (UTR-uri ) respectiv 
satele comunei  : Stoeneşti – centru administrativ, Deleni, Bârlogu, Budurăşti, Suseni, Gruiu, 
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Zmeurătu, Dobriceni, Popeşti, Piscu Mare, Mogoşeşti, Gruieri şi Neghineşti ,   fiecare unitate 
teritorială de referinţă având unu sau mai multe trupuri . 
 

5.4.  Simbolurile ce exprimă regimul de înălţime precizat în cuprinsul Regulamentului (de 
exemplu P+1E, 2E) nu cuprind si nivelul eventualelor mansarde, cu condiţia ca acestea să fie 
executate exclusiv în spaţiul podului, conform „Normativului de siguranţă la foc” (Indicativ P 118-
99) si „Normativului pentru proiectarea mansardelor la clădirile de locuit” (NP 064-02). 

5.5. Suprafaţa mansardei se ia în calcul la stabilirea indicilor urbanistici POT si CUT. 
 

5.6. Regulamentul cuprinde prevederi cu privire la următoarele zone si unităţi teritoriale de 
referinţă: 

- ZONA  CENTRALĂ şi alte Zone cu funcţiuni complexe de interes public ( Primăria , Poliţie , 
Dispensar, Poştă , Magazin mixt , etc) . 

- ZONĂ DE LOCUIT ŞI  FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE  Locuinţe cu regim mic de 
înălţime P+2E de tip rural cu anexe gospodăreşti şi grădini cultivate pentru producţia agricolă .  

- ZONA ACTIVITĂŢILOR  LEGATE  DE  CULTE ;   
- ZONA  UNITĂŢILOR DE  PRODUCŢIE  ; 
- ZONA  SPAŢIILOR   VERZI   (Spaţii verzi publice cu acces nelimitat ,Spaţii verzi pentru 

dotări , agrement , sport – permanente sau temporare ,Spaţii verzi pentru protecţia cursurilor 
de apă , a zonelor umede ). 

- ZONA UNITĂŢI   AGRICOLE   
- ZONA  TRANSPORTURILOR   

- Rutiere  
- ZONA  DE  GOSPODĂRIE  COMUNALĂ  

- Construcţii şi amenajări pentru GC ; 
- Cimitire  

 
6. STRUCTURA  REGULAMENTULUI  LOCAL  

 
6.1. Regulamentul local de urbanism fiind un document opozabil în justiţie, structura acestuia 

urmează uzanţele în acest domeniu, ţinându-se seama de faptul că: 
- prevederile trebuie să fie simplu si clar exprimate, fără posibilitatea de interpretare diferită; 
- nu se admit trimiteri de la prevederile care privesc o unitate teritorială de referinţă la alta, chiar 
dacă apar unele repetări; 
- în cazul unor situaţii insuficient de clare, documentul scris prevalează asupra celui grafic. 

6.2.  Prevederile Regulamentului sunt adaptate situaţiei de tranziţie în care îsi fac simţită 
prezenţa noi tipuri de grupări de funcţiuni, fapt pentru care s-a adoptat un grad de flexibilitate care 
să permita dezvoltarea acestora. 
- În cazul unor particularităţi evidente, unele dintre prevederile acestui Regulament prevalează faţă 
de prevederile Regulamentului general de urbanism (RGU) (ex: prevederile privind zonele 
protejate). 

6.3. Fiecare dintre zonele, subzonele si unităţile de referinţă fac obiectul unor prevederi 
organizate potrivit următorului conţinut: 

 
UTILIZĂRI ADMISE 
UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 
UTILIZĂRI INTERZISE 
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE SI 

POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE  ACEEASI 

PARCELĂ 
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CIRCULAŢII SI ACCESE 
STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 
ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 
CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
SPAŢII LIBERE SI SPAŢII PLANTATE 
ÎMPREJMUIRI 
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

 

  II  REGLEMENTĂRI  COMUNE  
 
1 – PROTEJAREA  PATRIMONIULUI  CULTURAL  NAŢIONAL: 
MONUMENTE ISTORICE 
 

Prin Planul urbanistic general se stabilesc :   
 - Situri arheologice 
 - Monumente istorice  

Lista monumentelor istorice  şi ansamblurilor de arhitectură  aprobată prin Ordinul 
ministrului  culturii  şi  cultelor  nr. 2 314 / 2004 cuprinde pentru comuna Stoeneşti , jud Vâlcea  
următoarele : 

1.   Aşezare  - Latene  , cultura getă – dacică ,  
      Localizare  sat Stoeneşti – în Vatra Satului  ,  
      Cod LMI 2004 : Vl-I-s-B-09579 
 
2.  Biserica  „Cuvioasa Paraschiva ”, ( RUINĂ) , cult ortodox 

Monument de arhitectură  
Localizare :  Sat Budurăşti , Com . Stoeneşti  ; 
Cod LMI 2004 : Vl-II-m-B-09691 

 
3. Biserica  „Cuvioasa Paraschiva ”, cult ortodox  
Monument de arhitectură , 
Localizare : Sat Stoeneşti  , Com . Stoeneşti, 
Cod LMI 2004 : Vl-II-m-B-09923 
 
4. Conac ( Casa Popescu ) ,  

Monument de arhitectură ,  
Localizare  : Comuna Stoeneşti , Sat Stoeneşti , nr. 114 
Cod LMI 2004 : Vl-II-m-B-09924 

 
5. Biserica de lemn „ Sfinţii Voievozi ”, cult ortodox ,  
Localizare :  Comuna Stoeneşti , satul Popeşti  , cătun Cacova  
Cod LMI 2004 : Vl-II-m-B-09883  

 
6. Biserica „ Sf. Ioan Botezătorul ” 

„ Sf. Nicolae ” 
„ Cuvioasa Paraschiva ”, cult ortodox , 

   Monument de arhitectură  
   Localizare : Comuna Stoeneşti , satul Neghineşti , la liziera  pădurii, 
   Cod LMI 2004 : Vl-II-m-A-09833, 
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7. Biserica „ Naşterea Maicii Domnului ” a Schitului Jgheaburi , cult ortodox , 
Monument de arhitectură, 
Localizare : Comuna Stoeneşti , sat Piscu Mare , 
Cod LMI 2004 : Vl-II-m-B-09877, 

 
 

2 – ZONE DE SIGURANŢĂ SI DE PROTECŢIE 
 

Autorizarea lucrărilor de construire în interiorul zonelor de protecţie pe baza normelor 
sanitare se face numai pe baza si în conformitate cu avizul autorităţii de sănătate publică. 

 Se va solicita avizul sanitar pentru proiectarea, amplasarea si executarea construcţiilor de 
locuinţe sau de obiective de utilitate publică sau privată, pentru transformarea, extinderea sau 
schimbarea destinaţiei construcţiilor sau instalaţiilor, cât si pentru PUZ-urile necesare conform 
reglementărilor aprobate. 
 

Se instituie perimetre de protecţie hidro-geologică si zone de protecţie sanitară (cu regim 
sever si de restricţie) la sursele si instalaţiile de alimentare cu apă potabilă în sistem centralizat 
existente si propuse (foraje, rezervoare, aducţiuni, instalaţii de tratare, reţele de distribuţie). 

Zona de protecţie sanitară pentru fântânile publice care captează apa din stratul freatic va 
avea dimensiunile minime de 50,0 metri în amonte si 20,0 metri în aval, pe direcţia de curgere a 
apei subterane. 
 

Fosele septice vidanjabile si impermeabilizate se vor amplasa la distanţele minime de 3,0 
metri faţă de conductele reţelei de apă potabilă, 10,0 metri faţă de locuinţele vecine, respectiv 20,0- 
50,0 metri faţă de sursele locale de apă potabilă (fântâni, pompe de mână, izvoare captate, etc). 
 

Se vor asigura zone de protecţie sanitară faţă de întreprinderile sau unităţile care pot polua 
factorii de mediu sau pot produce disconfort si unele riscuri sanitare (cimitire, staţii de epurare, etc). 
(Ordinul Ministerului Sănătăţii nr.536 din 23 iunie 1997 pentru aprobarea Normelor de igienă si a 
recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei, publicat în Monitorul Oficial nr.140/3 iulie 
1997) 
 

Amplasarea zonelor destinate industriilor se va face pe baza studiilor de impact de mediu, 
topografice, hidrometeorologice si dispersie a poluanţilor, astfel încât acestea să nu depăsească 
concentraţiile maxime admise prevăzute în normative în teritoriile protejate (zonele de locuit, 
parcuri de odihnă si recreere, instituţiile social-culturale si medicale, precum si unităţile economice 
ale căror procese tehnologice necesită factori de mediu lipsit de impurităţi). 

Se interzice autorizarea construirii în zonele de protecţie ale surselor si instalaţiilor de apă 
potabilă, ale liniilor de înaltă si medie tensiune, etc. 

Emiterea autorizaţiilor de construire în zonele de siguranţă ale surselor si instalaţiilor de apă 
potabilă, ale liniilor electrice de înaltă si medie tensiune, etc, este condiţionată de obţinerea avizului 
favorabil emis de deţinătorul echipamentului tehnicoedilitar. 

Pentru sistemul de canalizare-epurare, documentaţia înaintată spre avizare sanitară va fi 
însoţită de studiul de impact asupra sănătăţii populaţiei si mediului înconjurător. 
(art.28 din OMS nr.536/1997) 

Lăţimea zonei de protecţie si de siguranţă a liniilor electrice aeriene este de 24,0 metri 
pentru LEA 20kv , 37 m  pentru LEA 110 kv , 55 m pentru LEA 220 kv şi 75 m pentru LEA 400 kv 
. (Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protecţie si de siguranţă aferente capacităţilor 
energetice (Ordinul ANRE nr.4/2007, modificat si completat cu Ordinul ANRE nr.49/2007) 
 

Zonele de protecţie ale posturilor de transformare sunt următoarele: 
-  pentru posturi de transformare de tip aerian, zona de protecţie este delimitată de conturul 

fundaţiei stîlpilor si de proiecţia la sol a platformei suspendate; 
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- pentru posturi de transformare cu cabine de secţionare îngrădite, zona de protecţie este 
delimitată de îngrădire; 

- pentru posturi de transformare amplasate la sol, îngrădite, zona de siguranţă este extinsă în 
spaţiu delimitat la distanţa de 20,0 m de la limita zonei de protecţie. 
 

În zonele cu risc geotehnic se impun interdicţii temporare de construire până la 
soluţionarea problemelor geotehnice. 
 

În zonele de umpluturi sau cu riscuri  se poate ridica interdicţia temporară de construire si se 
va emite autorizaţie de construire numai în baza unui studiu geotehnic aprofundat ce se va solicita 
prin Certificatul de urbanism, studiu prin care să se stabilească dacă sunt soluţii de fundare care să 
elimine riscurile în timpul execuţiei si pe întreaga perioadă de exploatare a construcţiei. 
 

Zone critice-Inundaţii 
Există zone degradate  din cauze naturale , degradarea fiind  accentuată şi de factorul uman 

prin proasta gestionare , exploatare şi întreţinere a terenurilor (defrişări , exploatare agro-tehnică 
defectuoasă ) 

Degradările se prezintă  sub forma alunecărilor de teren , eroziunilor în profunzime , 
prăbuşirilor , pajiştilor degradate .  

Inventarierea zonelor de risc : 

Alunecări : 

 - Sat Suseni    - „ La Ion Tănase  ”  ;  

 - Sat Dobriceni   - Islazul comunal  ; „La Bucătaru ”  

 - Sat Gruieri   - „La Mancu ” ; Dealul Cacovei  

 - Sat Popeşti   - „ La Răzurel” 

 - Sat Neghineşti   -  La sud de D.J. 651 afectând proprietăţile . 

 - Sat   Zmeurăt   - La nord de Sat spre Neghineşti şi Popeşti ; la sud de Zmeurăt 
spre limita administrativă a comunei . 

La precipitaţii abundente  80 – 100 l /mp sau la ploi  torenţiale , satele ce pot fi afectate de 
inundaţii  sunt cele aşezate de-a lungul  pârăului  Govora (Dobriceni , Budurăşti, Mogoşeşti , 
Stoeneşti ) , cât şi Satul Bârlogu  afectat de Valea Strâmbii . 

Pentru toate zonele afectate de alunecări şi de inundaţii, în care în prezent se găsesc locuinţe  
, se interzice temporar , până la eliminarea riscului , eliberarea  autorizaţiilor de construire ; după 
realizarea măsurilor  de eliminare a riscului de către autorităţi , se poate relua autorizarea 
construcţiilor cu obligativitatea obţinerii avizului de la Inspectoratul pentru situaţii de urgenţă al 
Judeţului Vâlcea  - ISU . 
 

3 – CĂI DE COMUNICAŢIE  
- In localităţile rurale, lăţimea zonei străzii în care se includ trotuarele şi suprafeţele de 

teren necesare amplasării lucrărilor anexe (rigole, spaţii verzi, semnalizare rutieră, iluminat şi reţele 
publice) se stabileşte prin documentaţiile de urbanism şi regulamentele aferente, în concordanţă cu 
caracteristicile traficului actual şi de perspectivă şi cu normele tehnice în vigoare.  
 

Localitatea Stoeneşti   are legături în cadrul judeţului  şi cu restul ţării pe cale rutieră . 
Drumurile  de pe teritoriul Comunei Stoeneşti  vor respecta prevederile legale în vigoare. 
 În localităţi rurale drumurile se clasifică  în raport cu intensitatea traficului şi cu funcţiile pe 

care le îndeplinesc : 
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Drumuri principale ; 
Drumuri secundare . 
Distanţele între împrejmuirile proprietăţilor situate de-o parte şi de alta a drumurilor 

principale este de 11,00 m şi de 9,00 m pentru drumuri secundare . 
 
Drumurile nationale, judetene si comunale îsi pastreaza categoria functionala din care fac 

parte, fiind considerate continue în traversarea localitatilor, servind totodata si ca strazi. 
Modificarea traseelor acestora în traversarea localitatilor se poate face numai cu acordul 
administratorului drumului respectiv, în concordanta cu planul urbanistic aprobat. În cazul 
drumurilor de interes national se va obtine si acordul Ministerului Lucrarilor Publice, 
Transporturilor si Locuintei. 

Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice în traversarea localitatilor 
rurale, distanta dintre gardurile sau constructiile situate de o parte si de alta a drumurilor va fi de 
minimum 26 m pentru drumurile nationale, de minimum 24 m pentru drumurile judetene si de 
minimum 20 m pentru drumurile comunale. 

Zona drumului public cuprinde: ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie. 
Ampriza drumului este suprafata de teren ocupata de elementele constructive ale drumului: parte 
carosabila, trotuare, piste pentru ciclisti, acostamente, santuri, rigole, taluzuri, santuri de garda, 
ziduri de sprijin si alte lucrari de arta. 

Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate de o parte si de cealalta a amprizei 
drumului, destinate exclusiv pentru semnalizarea rutiera, pentru plantatie rutiera sau alte scopuri 
legate de întretinerea si exploatarea drumului, pentru siguranta circulatiei ori pentru protectia 
proprietatilor, situate în vecinatatea drumului. Din zonele de siguranta fac parte si suprafetele de 
teren destinate asigurarii vizibilitatii în curbe si intersectii, precum si suprafetele ocupate de 
lucrarile de consolidari ale terenului drumului si altele asemenea.  
-  În afara localitatilor 
Zonele de siguranţă ale drumurilor sunt cuprinse de la limita exterioară a amprizei drumului până 
la: 

    - 1,50 m de la marginea exterioară a şanţurilor, pentru drumurile situate la nivelul terenului; 

    - 2,00 m de la piciorul taluzului, pentru drumurile în rambleu; 

    - 3,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile în debleu cu înălţimea până la 5,00 
m inclusiv; 

    - 5,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile în debleu cu înălţimea mai mare de 
5,00 m. 
Realizarea de culturi agricole sau forestiere pe zonele de siguranta este interzisa. 
Zonele de protectie sunt suprafetele de teren situate de o parte si de alta a zonelor de siguranta, 
necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a drumului. Limitele zonelor de protectie sunt prevazute în 
tabelul de mai jos : 
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
-- 
 Categoria         Autostrăzi   Drumuri     Drumuri    Drumuri 
 drumului                       naţionale   judeţene   comunale 
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
-- 
 Distanţa de la axul drumului până la        50                22                20            18 
 marginea  exterioară a zonei drumului (m) 
 
Zonele de protectie ramân în gospodarirea persoanelor juridice sau fizice care le au în administrare 
sau în proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, sa nu aduca prejudicii drumului sau 
derularii în siguranta a traficului prin: 
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a) neasigurarea scurgerii apelor în mod corespunzator; 
b) executarea de constructii, împrejmuiri sau plantatii care sa provoace înzapezirea drumului sau sa 
împiedice vizibilitatea pe drum; 
c) executarea unor lucrari care pericliteaza stabilitatea drumului sau modifica regimul apelor 
subterane sau de suprafata. 
d) practicarea comertului ambulant în zona drumului, în alte locuri decât cele destinate acestui scop. 

 
PARCAREA  AUTOVEHICULELOR  

 
Numărul minim de locuri de parcare necesar realizării clădirilor si amenajărilor pe teritoriul 

comunei se dimensionează în funcţie de destinaţia si suprafaţa utilă specifică funcţiunilor ce se 
regăsesc în clădire. 

Asigurarea numărului minim de locuri de parcare, rezultat din calcul, este obligatorie pentru 
obţinerea autorizaţiei de construire. 

Construcţiile de locuinţe vor dispune obligatoriu de parcaje dispersate la domiciliu, de 
garaje individuale sau de parcaje/garaje în interiorul construcţiilor. 

  În cazul locuinţelor individuale, parcarea/gararea autoturismelor se admite numai în 
interiorul parcelei (în afara circulaţiilor publice) asigurându-se numărul de locuri de parcare în 
funcţie de suprafaţa construit-desfăsurată a locuinţei (ACD) si de tipul de locuire. 

 Numărul minim de locuri de parcare ce trebuie asigurat se stabileste după cum urmează: 
 Zona locuinţelor unifamiliale cu acces si lot propriu 
- se va asigura minim 1 (un) loc de parcare la o locuinţă a cărei suprafaţă construită 

desfăsurată este de maxim 100,0 mp; 
- se vor asigura minim 2 (două) locuri de parcare la o locuinţă a cărei suprafaţa construită 

desfăsurată este mai mare de 100,0 mp. 
Pentru toate categoriile de construcţii cu funcţiuni de învăţământ, financiar-bancare, birouri, 

se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 60,0 mp ai suprafeţei utile aferente destinaţiei 
respective. 

 Prevederea precedentă se cumulează cu următoarele condiţionări specifice: 
- construcţiile pentru alimentaţie publică (restaurant, cafenea, bar, etc) - se va asigura cel 

puţin un loc de parcare pentru fiecare 8(opt) locuri la masă; 
- construcţiile pentru turism , agroturism  - se va asigura cel puţin un loc de parcare la 

2(două) locuri de cazare; 
- construcţiile si amenajările de agrement - se va asigura câte un loc de parcare pentru 20 de 

persoane. 
Pentru toate categoriile de construcţii cu funcţiuni de servicii publice (spălătorii auto, 

vulcanizări, staţii de distribuţie carburanţi, etc) se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 
30,0 mp ai suprafeţei construit-desfăsurate (ACD). 
   Pentru toate categoriile de construcţii cu funcţiuni industriale (producţie si depozitare), 
service-auto/showroom, etc, se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 100,0 mp ai 
suprafeţei construit-desfăsurate (ACD). 

 Pentru toate aceste categorii, accesele rutiere se vor realiza numai de pe artere de circulaţie 
de categoria a III-a. 

 În interiorul parcelei se vor asigura în mod obligatoriu spaţii pentru circulaţia pietonală în 
condiţii de siguranţă si confort, spaţii pentru circulaţia rutieră, precum si platforme pentru parcarea 
autovehiculelor. 

În toate cazurile prevăzute la alineatele anterioare  se va asigura suplimentarea cu minim 
20% a totalului locurilor de parcare/garare reiesite din calcul, pentru salariaţi/vizitatori/ 
aprovizionare. 

Se exceptează de la aplicarea prevederilor anterioare privind asigurarea numărului minim de 
locuri de parcare/garare:  

- construcţiile existente situate în zona centrală, pentru care se solicită autorizarea lucrărilor 
necesare pentru conversie funcţională; 
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  Derogări privind numărului minim de locuri de parcare prevăzut în aceste reglementări, 
pentru construcţiile noi propuse a se realiza, se vor putea face în urma stabilirii de către autorităţile 
publice locale, prin Hotărâre de consiliu, a unor taxe bănesti în vederea constituirii unui fond pentru 
construirea de parcaje publice, subterane sau supraterane pe teritoriul localităţii . 

 Modul de constituire a fondului pentru construirea de parcaje în construcţii amenajate, 
procedura de plată si cuantumul taxei se vor reglementa prin HCL. 

Se interzice amplasarea de garaje individuale pe terenurile aparţinând domeniului public al 
localităţii. 
 

5- PARCELAREA 
 Prin parcelare se înţelege operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în minimum 4 

(patru) loturi alăturate, destinate construirii, în scopul de a fi sau nu înstrăinate prin cedări, 
concesionări sau vânzări ale loturilor rezultate  (art.30 din RGU). 

 Faptul de a proiecta sau construi mai mult de patru clădiri pe o parcelă constituind un 
singur trup, este considerat - din punct de vedere al autorizării construcţiilor - ca o parcelare. 
 

Elaborarea Planurilor urbanistice zonale (PUZ) este obligatorie în cazul parcelărilor. 
(art.47 alin.(3) din Legea 350/6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul 
(actualizată 2009) 

Pentru operaţiuni notariale privind circulaţia imobiliară, atunci când operaţiunile respective 
au ca obiect împărţeli ori comasări de parcele, precum si constituirea unei servituţi de trecere, este 
necesară solicitarea unui Certificat de urbanism. 
(art.6 alin.(6) din Legea nr.50/ 29 iulie 1991 (republicată si actualizată) privind autorizarea 
executării lucrărilor de construcţii (aplicabilă începând cu data de 17 octombrie 2009) 
 

 Proprietarii suprafeţelor de teren pe care se pot construi patru sau mai multe clădiri de orice 
natură, respectând prevederile prezentului Regulament, au dreptul să le parceleze. 

 Dreptul de parcelare este supus, în afară de prevederile înscrise în reglementarile legale, 
dispoziţiilor prezentului Regulament. 

În noile parcelări sau în extinderile de intravilan unde sunt marcate străzi noi prin prezentul 
PUG, înainte de autorizarea construcţiilor este obligatorie întocmirea si aprobarea unui PUZ de 
parcelare care va reglementa poziţia străzilor, racordarea la reţelele edilitare, forma parcelelor 
(raportul laturilor). 

Parcelarea unui teren intravilan sau care urmează sa fie introdus în intravilan se va aproba 
numai dacă: 

- terenul se află în întregime sau în parte într-o zonă construibilă; 
- pentru fiecare porţiune de teren se aplică prevederile zonei funcţionale si ale unităţilor 

teritoriale de referinţă prevăzute în prezentul Regulament; 
- asezarea si natura terenului permite construirea în mod igienic, eficient si după normele de 

siguranţă si rezistenţă în vigoare. 
   În acest caz trebuie să se execute de către parcelator lucrări locale, separate pentru fiecare 
parcelă în parte, care să asigure alimentarea cu apă potabilă si evacuarea apelor uzate. Pentru toate 
aceste lucrări se va cere în prealabil avizul administratorului de sistem  si al Agenţiei Judeţene 
pentru Protecţia Mediului Vâlcea. 
 

 Dacă, ulterior executării parcelărilor în condiţiile de mai sus, se vor realiza reţelele necesare 
fie de către Primărie, fie de către proprietar/parcelator – acestia din urmă vor putea reduce prin 
divizare suprafaţa parcelelor de 1000,0 mp, conform prevederilor regulamentare, dar numai după ce 
vor fi executate racordurile necesare la conductele de apă si canal pentru aleile si străzile nou create 
prin parcelare. 
   

Parcelele sunt considerate construibile direct dacă respectă următoarele condiţii: 
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CONDIŢII MINIME DE CONSTRUIBILITATE REGIM DE CONSTRUIRE U/M 
PARCELĂRI NOI P-P+2 NIVELURI 
front minim însiruit     - 8 m 
cuplat, izolat    - 12 m 
suprafaţa minimă însiruit  - 150 mp 
cuplat, izolat     - 200 mp 
raport între lăţimea si adâncimea parcelei cel puţin egal 

 
INSERŢII ÎN PARCELĂRI EXISTENTE P-P+2 NIVELURI 
front minim însiruit     - 8 m 
cuplat, izolat    - 10 m 
suprafaţa minimă însiruit  - 150 mp 
cuplat,izolat    - 200 mp 
raport între lăţimea si adâncimea parcelei  - maxim 1/3 

   
 În cazul parcelelor cu geometrii neregulate, incompatibile cu structura si parametrii stabiliţi 

prin documentaţiile de urbanism aprobate, schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al 
terenului poate fi condiţionată de modificarea limitelor parcelelor respective. 

 Această operaŢiune se va efectua cu acordul proprietarilor, prin reconfigurarea echitabilă a 
hotarelor pe baza unui plan urbanistic zonal (PUZ) aprobat potrivit legii. 

 Planul cadastral al Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliară si evidenţele de carte 
funciară se vor actualiza în consecinţă. (art.31^1, alin.3) din Legea 350/2001) 
   Clădirile care urmează să fie realizate pe fiecare parcelă în parte se vor înscrie în condiţiile 
prevăzute de prezentul Regulament. 

 Certificatul de urbanism eliberat pentru parcelă va preciza condiţiile de construire si va fi 
însoţit de extrasele necesare din prezentul Regulament. 

La o parcelare mai mare de 10 loturi, 1/5 (o cincime) din numărul total al loturilor pot 
beneficia de toleranţa de 25% pentru suprafaţă dacă configuraţia terenului nu permite realizarea 
tuturor parcelelor conform prevederilor Regulamentului local. 
  Aleile carosabile din interiorul zonelor parcelate vor avea minim 2 (două) benzi de 
circulaţie dimensionate conform normelor. 

Fundăturile vor avea o lungime de cel mult 150,0 m si vor fi prevăzute la capătul înfundat 
cu spaţiu pentru întoarcerea autovehiculelor, configurat si dimensionat conform normelor tehnice. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  III  REGLEMENTĂRI  SPECIFICE   
 
CAPITOL 1 -   ZONA  CENTRALĂ  
  şi alte Zone cu funcţiuni complexe de interes public 
  
 GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 
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Zona centrală  se găseşte în Localitatea de reşedinţă Stoeneşti , poziţionată în partea de sud , 
la intrarea in localitate. 

 
Zona  concentrează  majoritatea  dotărilor  publice , dar şi locuinţe individuale : 

- Primăria ; 
- Poliţia ; 
- Dispensar medical; 
- Punct Farmaceutic; 
- Poşta , CEC; 
- Brutărie , 
- Magazin mixt ; 
- Cămin Cultural ; 
- Dispensar  veterinar . 
- Târg săptămânal  
 Zonele de locuinţe individuale sunt în majoritate formate  din clădiri  P şi P+1E , max. 

P+2E , prezentând o stare generală  bună .  
 

UTILIZĂRI ADMISE 
Se admit funcţiuni publice reprezentative de importanţă locală  , învăţământ de tip rural, 

asistenţă socială, servicii medicale, plantaţii decorative, reclame, mobilier urban , etc. 
Se admit funcţiuni de interes general specifice localităţilor rurale : 
- birouri pentru companii si firme; 
- servicii financiar-bancare si de asigurări; 
- servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si profesionale); 
- servicii pentru cercetare-dezvoltare; 
- servicii de formare-informare; 
- biblioteci ; 
- servicii de postă si telecomunicaţii; 
- edituri, centre media; 
- activităţi asociative diverse; 
- servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comerţ  
- restaurante, cofetării, cafenele, baruri, terase; 
- centre comerciale, magazine, comerţ cu obiecte de artă; 
- mici unităţi productive manufacturiere si de depozitare mic-gros legate de funcţionarea 

zonei centrale; 
- locuinţe individuale , inclusiv locuinţe cu partiu special având incluse spaţii pentru 

profesiuni liberale (avocat, notar, medic, etc); 
- servicii medicale si de asistenţă socială; 

 
  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Se admit extinderi sau reconstrucţii ale clădirilor existente lipsite de valoare cu următoarele 
două condiii: 

- funcţiunea propusă să nu stânjeneasca vecinătăţile sau, în caz contrar, proiectul să 
demonstreze eliminarea sursei de incomodare sau poluare; 

- proiectul să asigure ameliorarea aspectului construcţiei si amenajărilor si o mai bună 
integrare în zona centrală. 

- Se admite conversia în alte funcţiuni a locuinţelor situate în clădiri existente, cu condiţia 
menţinerii unei ponderi a locuinţelor de minim 30% din totalul ariei construit-desfăsurate (ACD) pe 
parcela în cauză. 

- Se admit unităţi de alimentaţie publică care comercializează pentru consum băuturi 
alcoolice numai la o distanţă de cel puţin 100,0 metri faţă de instituţiile publice si lăcasurilor de 
cult. 
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Se admit locuinţe la nivelurile superioare ale clădirilor având alte funcţiuni, de preferinţă cu 
un partiu special adaptat zonei centrale. 

Se menţin unităţile productive actuale cu condiţia să nu fie poluante, să nu prezinte risc 
tehnologic sau să fie incomode prin traficul generat si să fie compatibile ca funcţionare si aspect cu 
zona centrală si cu prevederile avizului autorităţii de mediu. 
 

UTILIZĂRI INTERZISE 
 Sunt interzise următoarele tipuri de activităţi si de lucrări: 
- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- construcţii provizorii de orice natură; 
- depozitare en-gros; 
- depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; 
- activităţi care utilizează pentru depozitare si producţie terenul vizibil din circulaţiile 

publice sau din institutiile publice; 
- depozitări de materiale refolosibile; 
- staţii de întreţinere auto; 
- spălătorii chimice; 
- platforme de precolectare a deseurilor urbane; 
- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau 

care împiedică evacuarea si colectarea apelor meteorice; 
 

CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

În cazul clădirilor noi cu cel mult  3 niveluri supraterane, se consideră construibile parcelele 
având simultan: 

-  suprafaţa minimă de 500,0 mp; 
- front la stradă de: min.12,0 m pentru construcţiile înscrise între două calcane laterale si de 

min.15,0 m în cazul construcţiilor cuplate/izolate. 
În cazul construcţiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000,0 mp cu un front la 

stradă de minim 30,0 metri. 
Se vor rezerva terenuri pentru instituţii si servicii publice, parcelate în module având 

suprafaţa minimă recomandată de 1000,0 mp si un front la stradă de minim 30,0 metri. 
În cazul unei lotizări prin  PUZ se  recomandă loturi de minim 500,0 mp si un front la stradă 

de minim 15,0 metri . 
 La stabilirea amplasamentelor clădirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele 

următoarelor dotări: 
- platforme pentru depozitarea recipienţilor de colectare a gunoiului menajer; 
- spaţii amenajate pentru jocul copiilor, luându-se în calcul câte 1,3 mp teren de fiecare 

locuitor; 
-spaţii amenajate pentru gararea si parcarea; 
- zone verzi.   (Art.3 din Ordinul M.SănătăŢii nr.536/1997) 
 
 
 
 

AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
 - construcţiile vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului drumului  cu următoarele 

condiţii: 
 -  în cazul în care pe parcelele învecinate construcţiile sunt retrase de la aliniament se va 
respecta retragerea existentă; dacă retragerile sunt inegale se va respecta retragerea dominantă pe 
stradă, instituită prin regulamentele anterioare, evidenţiată prin clădiri mai noi şi în stare bună; 
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 - în cazul în care parcela se învecinează pe o latură cu o construcţie dispusă pe aliniament, iar 
pe cealaltă latură cu o construcţie în stare bună sau cu o clădire monument de arhitectură retrasă de 
la aliniament, noua clădire se va racorda la alinierea retrasă, pentru a nu evidenţia un calcan ;   
 - în cazul în care parcela se învecinează pe o latură cu o construcţie retrasă de la aliniament, iar 
pe cealaltă latură cu o construcţie neviabilă iar caracterul străzii indică tendinţa clădirilor mai noi 
de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor anterioare, de regulă cu 4.0 metri, noua 
clădire se va retrage de la aliniament conform retragerii existente;   
 - în cazul unei parcele de colţ situată într-o intersecţie constituită pe celelalte colţuri cu 1 – 3 
clădiri având colţurile teşite conform regulamentelor anterioare, aliniamentul va prelua 
dimensiunea existentă a teşiturii.  
 - în cazul  unor parcelări noi  retragerea faţă de aliniament  va fi de minim 4,00 m , dar nu mai 
putin decat aliniamentul  existent  in zonă. 

 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE 
ALE PARCELELOR 

 Clădirile se pot amplasa pe limita de proprietate numai atunci când se cuplează cu o clădire 
posibil de realizat pe parcela alăturată sau se alipesc de calcanul unei clădiri alăturate în stare bună 
si sunt îndeplinite următoarele condiţii: 

- parcela alăturată este liberă de construcţii; 
- peretele realizat pe limita de proprietate - atunci când rămâne vizibil din domeniul public - 

va fi tratat cu aceeasi atenţie si aceleasi materiale de finisaj ca si celelalte faţade. 
- Retragerea faţă de limita laterală de proprietate va fi cel puţin egală cu jumătate din 

înălţimea construcţiei propuse, cu următoarele condiţionări: 
- atunci când sunt orientate ferestre de la încăperi principale, retragerea va fi egală cu 

jumătate din înălţimea construcţiilor. Pentru construcţiile la care jumătate de înălţime înseamnă mai 
puţin de 3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri; 

- atunci când sunt orientate ferestre de la dependinţe, retragerea faţă de limita de proprietate 
se poate reduce la min.2,0 m, cu condiţia să se asigure însorirea pe o durată de minimum 1 1/2 ore 
zilnic, la solstiţiul de iarnă, a tuturor încăperilor de locuit. 

- Se interzice construirea pe limita laterală a parcelei dacă aceasta este si linia de separaţie 
faţă de o clădire publică dispusă izolat sau faţă de o biserică . În acest caz este obligatorie o 
retragere faţă de limitele parcelei de cel puţin 5,0 metri. 

- Clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin 
jumătate din înălţimea clădirii măsurate la cornisă, dar nu mai puţin de 5,0 metri. 

- Se interzice construirea pe limita posterioară a parcelei, cu excepţia cazului în care există 
un calcan al unei clădiri principale iar noua construcţie se limitează la acoperirea acestuia. 

 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE  ACEEASI 

PARCELĂ 
 Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornisă a celei 

mai înalte dintre ele; distanţa se poate reduce la 1/4 din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 m, numai 
în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor încăperi ce 
necesită lumină naturală. 

 În situaţia amplasării mai multor clădiri pe aceeasi parcelă, distanţa dintre ele va fi stabilită 
prin PUD sau - în lipsa acestuia - va fi cel puţin egală cu înălţimea la cornise a clădirii cu înălţimea 
cea mai mică . 

 În situaţia în care pereţii orientaţi către spaţiul dintre cele două clădiri nu au ferestre sau au 
doar ferestre de la dependinţe (casa scării, WC, băi, cămări), această distanţă poate fi redusă la 
jumătate din înălţimea clădirii celei mai joase, dar nu mai puţin de 3,0 m. 

 Clădirile de locuit situate pe aceeasi parcelă vor fi amplasate astfel încât distanţa dintre 
ferestrele camerelor de locuit si orice parte a aceleiasi clădiri sau a clădirii învecinate să fie astfel 
dimensionată încât planul care uneste parapetul ferestrei cu partea cea mai înaltă a clădirii opuse să 
formeze cu planul orizontal un unghi mai mic sau egal cu 45 grade. 
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CIRCULAŢII SI ACCESE 
- Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m lăţime 

dintr-o circulaţie publică, în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate; 

- Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenţia mijloacelor de 
stingere a incendiilor; 

- În cazul fronturilor continue la stradă se va asigura un acces carosabil în curtea posterioară 
printr-un pasaj dimensionat astfel încât să permită accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; 
distanţa dintre aceste pasaje măsurată pe aliniament nu va depăsi 30,0 metri. 

 -Numărul si configuraţia acceselor se vor încadra în prevederile Anexei nr.4 la 
Regulamentului General de Urbanism si a reglementărilor în vigoare privind asigurarea securităţii 
la incendiu. 
 
  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

 Parcajele aferente oricăror funcţiuni se vor asigura în afara drumului public. 
 Staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în 

interiorul parcelei proprii si în afara circulaţiilor publice. 
 

 ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 
 - Locuire individuală     - max. P+2E 
 - Servicii      - max. P+2E  
 - Instituţii publice     - max. P+2E 

Reguli generale  
Se va asigura o tratare similară a tuturor faţadelor aceleiasi clădiri. 
 Se va acorda atenţie modului de tratate a acoperisurilor sau teraselor perceptibile într-o 

perspectivă descendentă. 
 Se interzice afectarea aspectului arhitectural al clădirilor prin dispunerea neadecvată a 

reclamelor pe plinurile faţadelor, parapete, balcoane, etc. 
 Construcţiile noi vor trebui, prin proporţii si compoziţia faţadei, să evidenţieze ritmul 

parcelarului tradiţional si să asigure o continuitate în peisajul străzii prin înălţime, formă si 
dimensiunile golurilor. 

Se interzice vopsirea clădirilor în culori stridente  şi strălucitoare . Gama cromatică va fi 
unitară, recomandate fiind nuanţele de griuri deschise (alb patinat) , bej deschis , materiale naturale 
– lemn , piatra , caramida aparenta . 

Pentru locuinţe se interzice folosirea placării cu materiale de tip ALUCOBOND , folosirea 
în exces a sticlei la faţade (perete cortină ), placările cu ceramică . 

Pentru învelitoare  se recomandă folosirea materialelor naturale (şiţă , şindrilă , ţiglă 
ceramică ) , tabla plană vopsită în câmp electrostatic – culori mate , tablă profilată mată . 

Reguli particulare pentru comerţ 
 Este admisă si recomandată reconversia funcţiunilor de la parterul clădirilor cu front la 

domeniul public în funcţiuni cu acces public si deschiderea de vitrine spre domeniul public. 
 Se interzice amplasarea de firme sau reclame la etajele superioare ale construcţiiilor, cu 

excepţia firmelor în consolă amplasate pe o porţiune neutră a faţadei si care nu împiedică 
perceperea faţadei sau a unor detalii semnificative de arhitectură. 

 Ocuparea căii publice/trotuarului va fi limitată prin regulile în vigoare; se admit amenajări 
temporare reduse (mobiler stradal, stelaje mobile) în măsura în care ele nu incomodează circulaţia 
pietonală. 

 
CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Apa potabilă 
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 Orice construcţie nouă de locuit sau pentru muncă, odihnă sau agrement trebuie să fie 
racordată la reţeaua publică de distribuţie a apei potabile sau să aibă asigurat necesarul din sursa 
proprie, cu avizul autorităţii de sănătate publică. 

 
Canalizare menajeră 
 Racordarea la reţeaua de canalizare este obligatorie pentru orice construcţie nouă. 
Canalizare pluvială 
 Amenajările pe orice teren trebuie astfel realizate încât să permită scurgerea apelor 

meteorice spre reţeaua publică colectoare a acestora. 
 La clădirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este 

obligatoriu să fie făcută subteran (sub trotuar) pentru a se evita producerea gheţii. 
 
Reţele electrice, telefonice si CATV 
 Cablurile de alimentare cu energie electrică, precum si reţelele de telecomunicaţii trebuie 

introduse în subteran; în caz de imposibilitate tehnică si numai atunci pot fi dispuse astfel încât să 
urmărească liniile de cornisă ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbră ale 
acoperisurilor. 

 Bransamentele de orice fel vor fi ascunse; în caz de imposibilitate tehnică majoră, ele 
trebuie plasate la extremităţile faţadelor si vopsite în tonul faţadelor pe care se aplică. 

Salubritate 
 Orice clădire de locuit (locuinţe individuale sau colective) precum si orice unitate cu 

caracter lucrativ, pentru odihnă sau recreere, vor fi prevăzute cu amenajări/containere pentru 
colectarea selectivă a resturilor menajere. 
 

SPAŢII LIBERE SI SPAŢII PLANTATE 
 Spaţiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardă vor fi înierbate si plantate 

cu un arbore la fiecare 40,0 mp. 
 Suprafeţele marcate în plansa de reglementări ca spaţii verzi obligatorii nu pot primi o altă 

destinaţie. 
 Spaţiile libere din faţa construcţiilor în front continuu vor fi tratate în mod obligatoriu în 

continuitate cu spaţiul public chiar atunci când frontul este retras de la aliniament. 
  Se recomandă ca, pentru îmbunătăţirea microclimatului si pentru protecţia construcţiei, să 

se evite impermeabilizarea terenului prin realizarea de accese, circulaţii pietonale, terase, peste 
minimul impus de norme; 

Spaţiul dintre aliniament si alinierea principală a clădirilor va fi tratat în mod obligatoriu ca 
spaţiu verde sau spaţiu liber circulaţiei pietonale. 

 Parcajele descoperite cu mai mult de 8 locuri vor fi compuse astfel încât grupările de câte 4 
locuri de parcare să fie separate de minimum un arbore de talie înaltă. 

 Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi 
înconjurate cu gard viu de minim 1,2 m. 

 Spaţiile destinate exclusiv pietonilor vor constitui subiectul unor studii speciale pentru a 
permite cel mai bun acces la imobile si a asigura ambianţa necesară. 

 Se vor identifica, proteja si păstra în timpul executării construcţiilor arborii importanţi 
existenţi având peste 4,0 m înălţime si diametrul tulpinii de peste 15 cm; în cazul tăierii unui arbore 
se vor planta în schimb alţi 10 arbori în perimetrul unor spaţii plantate publice din apropiere. 

 În situaţiile în care prin intervenţie se are în vedere suprimarea unui arbore de talie mare 
este necesar avizul autorităţii de mediu. 

 
ÎMPREJMUIRI 

 Împrejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, cu înălţimea maximă de 2,0 metri; 
în toate cazurile se va asigura perceperea de către trecător a faţadei principale a clădirilor. 

Se interzice împrejmuirea către domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat. 
 Gardurile dintre proprietăţi vor fi opace si vor avea înălţimea maximă de 2,2 metri. 
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 Se interzice vopsirea împrejmuirilor în culori stridente si strălucitoare. 
 Spaţiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi 

separate cu pavaje decorative, borduri, jardiniere sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru 
restaurante, cafenele, etc. 

 
SECŢIUNEA III - POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE SI 

UTILIZARE A TERENULUI. 
 
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

Pentru instituţii  publice şi servicii  se vor respecta normele specifice sau tema 
beneficiarului, cu recomandarea de a se opta pentru POT = 40 %  (maxim 50% pt. servicii) ; 25% 
(pt. invăţământ , max. P+1E) . 

Pentru locuinţe individuale amplasate  în zona centrală , se  recomanda  a se opta pentru  
POT maxim = 35%). 
Parcelele a căror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizată sunt si rămân 

neconstruibile chiar si în situaia înstrăinării sau divizării lor. 
 

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
 CUT maxim = 1,0  mpACD/mp teren , pentru POT 40 % ;  50 %  
 CUT maxim = 0,5 mpACD/mp teren aferent POT max. 25 %  
 CUT maxim = 0.9 mpACD/mp teren aferent POT max. 35 %  
 În cazul mansardelor, aria suplimentară convenţională = maxim 0,6 x Aria nivelului curent. 
 Pentru a permite modernizarea patrimoniului construit existent, pentru parcelele pe care 

este permisă si recomandată demolarea construcţiilor existente având un CUT superior celui permis 
prin prezentul Regulament, noile construcţii vor putea menţine coeficientul de utilizare a terenului 
existent cu încadrarea în celelalte prevederi ale Regulamentului. 

 
CAPITOLUL 2 - ZONĂ DE LOCUINŢE + FUNCŢIUNI  COMPLEMENTARE  
LOCUIRII  cu regim de înălţime  maxim  P+1E + M    
  -Zona locuinţelor de tip rural cu anexe  gospodăreşti şi grădini cultivate pentru producţia 
agricolă  
 - Funcţiuni complementare locuirii  : servicii , Instituţii publice , dotări publice de mică 
capacitate , agroturism , etc regim de înălţime  max.  P+1E +M . 
 
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI  
 Zona de locuit se compune din diferite tipuri de ţesut rural ,diferenţiate din următoarele puncte 
de vedere:  
(a)    funcţional  

-         caracterul locuinţelor: individuale ; 
-         caracterul ţesutului rural : omogen cu echipamente publice aferente, 

 (b)   morfologic:  
-         tipul parcelarului:  
-         rezultat din evoluţia localităţii în timp,  
-        creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localităţii pe 
terenuri agricole (prin operaţiuni simple de topometrie sau prin operaţiuni 
urbanistice);  
- parcelări tradiţionale , spontane ; 
-         configuraţia în raport cu spaţiul stradal:  
-         spontan ordonată în raport cu traseul liber (rezultat din evoluţia în timp) al 
străzilor, datorită efectului diferitelor reglementări urbanistice anterioare;  
-         geometric ordonată în raport cu trasee prestabilite fie de tip străpungeri , 
fie de tipul celor din noile lotizări sau din noile ansambluri;  
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-         diferenţiată sau nu în raport cu distanţa faţă de stradă a clădirilor de pe o 
parcelă (construcţii principale – construcţii secundare – anexe) 
-        volumetria;  regim de construire (continuu sau discontinuu), înălţime mică (P 
- P+2 niveluri),  mod de terminare al volumelor (terasă, acoperiş). 

 (c)    vechime: exprimând atât capacitatea locuinţelor de a satisface necesităţile actuale de 
locuire, cât şi starea de viabilitate (uzura fizică a clădirilor de peste 60 ani constituind, conform 
standardelor U.E., un prag în probabilitatea necesităţii reabilitării sau reconstrucţiei acesteia); 
(d)   calitatea construcţiei: definită prin arhitectura, partiul , calitatea materialelor, rezistenţa, 
nivelul de izolare termică, nivelul de dotare tehnico - edilitară a clădirilor, zonele de locuit pot fi 
incluse în zona protejată datorită valorii arhitectural – urbanistice, pot fi viabile în raport cu 
cerinţele actuale ale locuitorilor, pot fi reabilitate pentru a satisface aceste cerinţe sau pot fi 
insalubre. 
 -         tranziţia către un alt tip de locuire, regim de construire şi volumetrie; 
 -         reconstrucţia zonelor insalubre prin operaţiuni de comasare şi relotizare; 
 -         extinderea pe terenuri neconstruite, intravilane, a noi cartiere de locuinţe individuale pe 
baza unor operaţiuni funciare de comasare şi relotizare, în cadrul unui parteneriat între sectorul public 
şi sectorul privat.  
 Zona de locuit este alcătuită din următoarele tipuri şi unităţi de referinţă:   
   -  locuinţe  individuale  cu maxim P+1E+M  niveluri ; 
 - funcţiuni complementare locuirii  cu max. P+1E+M . 
 
 LOCUINŢE   INDIVIDUALE   DE TIP  RURAL  cu maxim P+1+M  
SATELE : BÂRLOGU, MOGOŞEŞTI, BUDURĂŞTI, DOBRICENI, SUSENI, , 
GRUIERI GRUIU, POPEŞTI,  DELENI, , PISCU MARE , NEGHINEŞTI  ŞI  
ZMEURĂTU .  
 Funcţiunea dominantă :  locuirea  
 Funcţiunile complementare : servicii , Instituţii publice , comerţ, dotări publice de mică 
capacitate , regim de înălţime  max.  P+1E +M . 

 Reglementări:  
 Se va păstra caracterul predominant rezidenţial. Funcţiunea de locuire trebuie încurajată şi nu 
va trebui să scadă ca pondere sub 80% din totalul spaţiilor utilizate. Locuirea va putea lua şi formă 
temporară, sezonieră, de vacanţă sau de serviciu. 
  
 UTILIZĂRI ADMISE  

- locuinte individuale şi case de vacanţă cu regim de înălţime de maxim P+1E+M niveluri în 
regim de construire continuu (înşiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat) cu funcţiuni 
complementare;  
- pensiuni agroturistice cu regim de înălţime de maxim P+1E+M niveluri;  
- terenuri de sport, terenuri de joacă pentru copii;  
- spaţii verzi;  
- unitati comerciale compatibile şi de alimentatie publică;  
- activităţi economice traditionale;  
- spaţii pentru comercializarea produselor meşteşugăreşti;  
- ateliere pentru desfăşurarea activităţilor de artizanat cu tehnologie tradiţională şi alte prestari 
de servicii nepoluante;  
- informare turistică şi agenţii de turism;  
- şcoală de vacanţă, gradiniţă, centru de supraveghere copii;  
- centru medical, dispensar, farmacie. 
- Se va păstra structura parcelei cu mobilarea tradiţionala ;  Locuinţa cu anexe gospodăreşti si 
spaţiul pentru agricultura: gradina, livada, teren arabil , creşterea animalelor .  
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- anexele gospodăreşti vor asigura o distanţă de minim 10 m faţă de construcţiile de locuit; 
acolo unde nu este posibilă păstrarea acestei distanţe se va obţine obligatoriu avizul direcţiei 
de sănătate publică. 

 
 UTILIZĂRI  INTERZISE 
- spaţii de producţie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot, 
praf, vibraţii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului; 
-este interzisă amplasarea anexelor gospodăreşti la frontul străzii cu excepţia garajelor. Grajdurile 
vor avea o capacitate limitată la 3 capete animale mari şi 5 animale mici . 
-este interzisă ocuparea cu locuinţe a terenurilor deţinute în prezent pentru construcţiile de 
învăţământ;  
- sunt interzise orice fel de construcţii şi amenajări care prin funcţiune, configuraţia arhitecturală 
sau amplasament compromit aspectul general al zonei, distrug coerenta ţesutului urban. 
- este interzisă amplasarea pe faţadele clădirilor a unor dispozitive de susţinere a următoarelor 
echipamente vizibile din zonele accesibile public: aparate de aer condiţionat, antene (T.V. satelit, 
telefonie mobilă ş.a.), contoare, cablaje (CATV, telefonie fixă ş.a.), puncte de transformare, coşuri 
de fum sau de ventilaţie.  
-amplasarea de depozite de reziduuri. 

 
SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE 

A   CLĂDIRILOR  
 
 ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE  
 Pentru construcţiile de locuinţe se recomandă evitarea orientării spre nord a dormitoarelor;  
 Pentru toate categoriile de constructii de turism se recomandă orientarea spre nord a 
spatiilor tehnice şi a anexelor;  
 Pentru constructiile comerciale se recomandă orientarea astfel incât să se asigure însorirea 
spaţiilor pentru public şi a birourilor;  
 Terenurile de sport în aer liber vor fi orientate cu axa longitudinală pe direcţia Nord - Sud cu 
abatere de maximum 15 º spre vest sau spre est. 
 
 AMPLASAREA FAŢĂ DE ALINIAMENT  
 Clădirile vor fi amplasate retrase faţă de aliniament, după cum urmează: 

În cazul zonelor construite compact, construcţiile vor fi amplasate obligatoriu la 
aliniamentul clădirilor existente; 

 Retragerea  construcţiilor faţă de aliniament este permisă numai dacă se respectă coerenţa şi 
caracterul fronturilor stradale. 

Aliniamentul  este limita dintre domeniul public şi domeniul privat. O clădire este 
construită ”la aliniament” dacă este amplasată la limita dintre domeniul public şi cel privat. 
      Când construcţia este retrasă faţă de aliniament, acesta poate fi materializat, după caz, de 
împrejmuirea terenului.  
       Alinierea faţadelor coincide, după caz, cu aliniamentul stradal sau poate constitui o linie 
paralelă sau neparalelă cu acesta. 
 Regimul de aliniere este limita convenţională stabilită prin regulamentele locale de 
urbanism, ce reglementează modul de amplasare a construcţiilor, prin fixarea unei distanţe între 
fronturile construite şi un reper existent (aliniamentul stradal, axul străzii, limita trotuarului, 
alinierea faţadelor existente, împrejmuiri, etc).  
 Construcţiile vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului drumului  cu următoarele 

condiţii: 
 -  în cazul în care pe parcelele învecinate construcţiile sunt retrase de la aliniament se va 
respecta retragerea existentă; dacă retragerile sunt inegale se va respecta retragerea dominantă pe 
stradă, instituită prin regulamentele anterioare, evidenţiată prin clădiri mai noi şi în stare bună; 
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 - în cazul în care parcela se învecinează pe o latură cu o construcţie dispusă pe aliniament, iar 
pe cealaltă latură cu o construcţie în stare bună sau cu o clădire monument de arhitectură retrasă de 
la aliniament, noua clădire se va racorda la alinierea retrasă, pentru a nu evidenţia un calcan ;   
 - în cazul în care parcela se învecinează pe o latură cu o construcţie retrasă de la aliniament, iar 
pe cealaltă latură cu o construcţie neviabilă iar caracterul străzii indică tendinţa clădirilor mai noi 
de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor anterioare, de regulă cu 4.0 metri, noua 
clădire se va retrage de la aliniament conform retragerii existente;   
 - în cazul unei parcele de colţ situată într-o intersecţie constituită pe celelalte colţuri cu 1 – 3 
clădiri având colţurile teşite conform regulamentelor anterioare, aliniamentul va prelua 
dimensiunea existentă a teşiturii.  
 - în cazul  unor parcelări noi  retragerea faţă de aliniament  va fi de minim 4,00 m , dar nu mai 
putin decat aliniamentul  existent  in zonă. 

  
 AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI  
 - distanţa dintre clădiri va fi cel puţin egală cu înălţimea celei mai inalte dintre ele;  
 - in functie de situatia pe limita laterala de lot (calcan sau retrageri), toate extinderile si 
construcţiile noi se vor lipi la calcan sau vor respecta retrageri de la limitele laterale egale cu 
inaltimea constructiei propuse;  
 - se vor pastra distantele minime necesare intervenţiilor in caz de incendiu. 
  
 PARCELAREA  
 Caracterul organic al parcelarului trebuie conservat, fiind interzise lucrările care pot avea ca 
efect modificarea parametrilor existenţi.  
 Se va păstra modul de parcelare existent; in cazul comasarii mai multor parcele, faţadele vor 
fi rezolvate cu marcarea parcelarului tradiţional ;  
 Suprafaţa fiecăreia dintre parcelele rezultate în urma divizării va fi mai mare de 500 mp;  
 Lungimea aliniamentului pentru fiecare dintre parcelele adiacente spaţiului public rezultate  
în urma divizării va fi mai mare de 12m;  
 Parcelarea noilor loturi se va face în urma aprobării  unui Plan Urbanistic Zonal de parcelare . 
 
 ACCESE CAROSABILE  
 Toate locuinţele vor avea prevăzute accese carosabile care să respecte normele tehnice;  
 În interiorul parcelelor se vor prevedea spaţiile de parcare necesare, pentru a evita parcarea 
autovehiculelor pe drumurile publice;  
 Accesele vor fi directe;  
  
 ACCESE PIETONALE  
 Se vor prevedea accese pietonale la toate locuinţele si casele de vacanţă;  
 Se vor prevedea facilităţi pentru circulaţia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace 
specifice de deplasare. 
 
 
 
 ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A  CONSTRUCŢIILOR  
 Înălţimea maximă a clădirilor cu regim de înălţime  P+1  va fi 7 metri  la cornişă ;se admite un 

nivel mansardat  înscris în volumul acoperişului, în suprafaţă de maxim 60% din aria 
construită. 

 
 ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR  
 Clădirile noi sau modificările / reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în  caracterul  

general al  
zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectură şi finisaje; 
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 Se interzice imitarea stilurilor arhitecturale străine zonei sau folosirea de materiale 
nespecifice zonei;  
 Utilizarea tîmplariei metalice şi din aluminiu , pentru usi si ferestre ; dacă se optează 
pentru tâmplărie din PVC, preferabil să fie alese  cu imitaţie furnir lemn ; 

Se va asigura o tratare similară a tuturor faţadelor aceleiasi clădiri. 
 Se va acorda atenţie modului de tratate a acoperisurilor sau teraselor perceptibile într-o 

perspectivă descendentă. 
 Se interzice afectarea aspectului arhitectural al clădirilor prin dispunerea neadecvată a 

reclamelor pe plinurile faţadelor, parapete, balcoane, etc. 
 Construcţiile noi vor trebui, prin proporţii si compoziţia faţadei, să evidenţieze ritmul 

parcelarului tradiţional si să asigure o continuitate în peisajul străzii prin înălţime, formă si 
dimensiunile golurilor. 

Se interzice vopsirea clădirilor în culori stridente  şi strălucitoare . Gama cromatică va fi 
unitară, recomandate fiind nuanţele de griuri deschise (alb patinat) , bej deschis , materiale naturale 
– lemn , piatra , caramida aparenta . 

Pentru locuinţe se interzice folosirea placării cu materiale de tip ALUCOBOND , folosirea 
în exces a sticlei la faţade (perete cortină ), placările cu ceramică . 

Pentru învelitoare  se recomandă folosirea materialelor naturale (şiţă , şindrilă , ţiglă 
ceramică ) , tabla plană vopsită în câmp electrostatic – culori mate , tablă profilată mată . 
 
 CONDIŢII  DE  ECHIPARE  EDILITARĂ  
 - dotarile minime privind încaperile sanitare şi bucătăria se vor putea realiza pe parcursul 
existentei constructiei, în corelare cu racordarea locuintei la retelele de utilitate publica sau la 
sistemul propriu de alimentare cu apa si evacuarea controlata a apelor uzate;  
- la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care să respecte 
normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum şi prevederile Codului 
Civil;  
 
  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE  
 - spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă; 
 -în interiorul parcelei, se va prevedea un procent minim de 30% pentru zona verde; 
 -se recomandă ca terenurile de joacă să fie specializate pe categorii de vârstă. Se interzice 
folosirea speciilor periculoase (cu tepi, spini, organe otrăvitoare, etc.);  
 
 IMPREJMUIRI  
 - împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2.00 metri din care un soclu opac 

de 0.60 şi o parte transparentă dublată  cu gard viu; 
 -  gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu înălţimi de maxim    2.00 
metri.  
 - elementele functionale (porţi de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre 
incintă;  
 
 
 POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)  
 POT maxim = 35 % pentru locuinţe individuale  cu max. P+1E+M . 
 
 COEFICIENT DE UTILIZARE  AL TERENULUI (CUT)  
 CUT maxim pentru înălţimi   P+1E+M = 0,9 
 
 CAPITOLUL  3 - ZONA  ACTIVITĂŢILOR  LEGATE DE  CULTE 
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DESCRIERE 
Zona cuprinde parcelele pe care sunt amplasate biserici, in localitatea de reşedinţă  sau in 

satul apartinator. Nu se recomanda adăugarea altor construcţii noi in incinta. 
 

UTILIZARE FUNCŢIONALA  
 
UTILIZĂRI ADMISE: 
- se menţine funcţiunea actuala. 
- Activităţi ale asociaţilor religioase ; 
- Activităţi pentru ritualuri religioase , priveghi la ritul ortodox . 

 
UTILIZĂRI INTERZISE:  
Activităţi care pot provoca degradarea clădirilor sau sunt incompatibile cu statutul de zona 

protejata; 
 - construcţii provizorii de orice natura, inclusiv chioşcuri si panouri publicitare de orice 
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare; 
 - depozitare en-gros; 
 - activităţi care utilizează pentru depozitare terenul vizibil din circulaţiile publice sau din 
instituţiile publice; 
  

AMPLASAREA  CLADIRILOR 
 
 CARACTERISTICILE  PARCELELOR:   
 Se menţin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor. 
 
 AMPLASAREA CLĂDIRILOR PE ACEEAŞI PARCELA.  
 Clădirile vor respecta intre ele distante egale cu înălţimea la cornişa a celei mai înalte dintre 
ele. 
 
 ECHIPAREA CLADIRILOR  ,CIRCULAŢII ŞI ACCESE:  
 
 Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4 in dintr-o 
circulate publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile 
învecinate. 

Staţionarea autovehiculelor se admite numai in interiorul incintei, in locuri special 
amenajate. 
  
CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARA:  
 Construcţiile vor fi racordate la reţelele edilitare publice; se va asigura evacuarea rapida şi 
captarea apelor meteorice in reţeaua de canalizare. 

Toate noile branşamente pentru electricitate şi telecomunicaţii vor fi realizate îngropat. 
Se interzice amplasarea firidelor de branşament pentru electricitate, telecomunicaţii şi gaze 

pe faţadele principale ale clădirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer condiţionat pe faţade. 
 
 SPATII LIBERE ŞI  PLANTATE 

Spatiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini. Spatiile neconstruite 
si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi înierbate si plantate cu un arbore la fiecare 30 mp. 
Se recomanda ca pentru îmbunătăţirea microclimatului si pentru protecţia construcţiilor sa se evite 
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese. Se va avea in vedere 
subordonarea oricăror elemente de mobilier urban caracterului clădirilor si condiţionarea realizării 
lor de aceleaşi avize de specialitate ca si construcţiile. 
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ASPECTUL EXTERIOR 

 Lucrarile privind restaurarea, transformarea sau amenajarea cladirilor vor fi facute pe baza 
unor proiecte avizate de organele competente. La cladirile reprezentative se va respecta compozitia 
si conceptia originala prin revenirea la forma initiala a decoratilor, a golurilor si a finisajelor 
traditionale. Se vor elimina interventiie nefavorabile. 

Prin restaurarea clădirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare a structurilor) se 
va păstra sau se va reveni la arhitectura iniţiala a faţadelor. 

Arhitectura noilor clădiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei înscriindu-se, 
înainte de toate, in scara definita de clădirile existente. Acoperişurile vor fi in 4 ape, si vor fi 
acoperite cu ţigla ceramica sau tabla zincata. 

Intervenţiile admise vor fi următoarele:  
- consolidare si restaurare. 

ÎMPREJMUIRI 
Se va menţine caracterul existent al împrejmuirilor astfel: se va acorda prioritate conservării 

gardurilor existente; in caz ca este absolut necesara refacerea lor, ele vor urma acelaşi regim de 
avizare ca si intervenţiile asupra clădirilor. 

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu înălţimea de maxim 2,0 metri; gardurile vor 
putea avea un soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara fiind realizata din fier forjat sau 
lemn si vor putea fi dublate de gard viu. 
 
 CONFORMAREA  CLADIRILOR 
 Înălţimi admise: înălţimile existente ale clădirilor. 
 Nu se admit supraînălţări ale clădirilor din incinta. 
 
 OCUPAREA SI UTILIZAREA PARCELEI 
Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim: se admite o creştere a POT existent  cu cel 
mult 10%. 
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: se poate admite creşterea cu cel mult 0,2 a CUT 
existent. 
 
CAPITOLUL 4 -   ZONA  UNITĂŢILOR  DE  PRODUCŢIE   
 
  Zona se compune din unităţi  mici de producţie  la nivelul localităţii  . 
 
 Toate acestea sunt asigurate cu spaţii de parcare, amenajări exterioare , mobilier urban care 
conferă un aspect atractiv şi reprezentativ din punct de vedere al prestigiului activităţilor.  
 Pentru toate zonele  situate pe terenuri libere sau în extinderile intravilanului sunt necesare 
documentaţii P.U.Z. avizate conform legii.  
 
 
 
 UTILIZĂRI ADMISE  
 Pentru toate locaţiile  sunt admise utilizări compatibile cu caracteristicile de funcţionare pentru 
diferitele tipuri de unităţi; în cazul în care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activităţilor şi / 
sau este necesară schimbarea destinaţiei se cere P.U.Z. (reparcelare / reconfigurare).  
 - sunt admise activităţi productive din domenii de vârf, servicii conexe, cercetare – dezvoltare, 

formare profesională, transporturi, depozitare, expoziţii, facilităţi pentru angajaţi şi clienţi.  
  - activităţi productive nepoluante desfăşurate în construcţii mari, distribuţia şi depozitarea 

bunurilor şi materialelor, cercetare care necesită suprafeţe mari de teren. Cuprind suprafeţe de 
parcare pentru angajaţi, accese auto sigure şi suficient spaţiu pentru camioane – încărcat / 
descărcat şi manevre. În mod obişnuit sunt permise activităţile care necesită spaţii mari în jurul 
clădirilor şi care nu generează emisii poluante.  
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 - se admit 
- activităţi industriale productive şi de servicii, IMM desfăşurate în construcţii industriale mari şi 
mijlocii, distribuţia şi depozitarea bunurilor şi materialelor produse, cercetarea industrială care 
necesită suprafeţe mari de teren.  
- servicii pentru zona industrială, transporturi, depozitare comercială, servicii comerciale legate 
de transporturi  şi depozitare . 

       parcaje la sol; 
- staţii de întreţinere şi reparaţii auto; 
- staţii de benzină; 
- comerţ, alimentaţie publică şi servicii personale; 
- locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau securitatea unităţilor.  

 
 UTILIZĂRI  ADMISE CU CONDIŢIONĂRI  
 - se admit numai activităţi care se situează în zona tehnologiilor de vârf.  
 - terenurile accesibile pe cale ferată industrială vor fi rezervate activităţilor productive şi de 

depozitare care utilizează acest mod de transport pentru materia primă şi produse.  
 - activităţile actuale de producţie  vor fi permise în continuare cu condiţia diminuării cu cel puţin 

50% a poluării actuale în termen de 5 ani; 
    - extinderea sau conversia activităţilor actuale va fi permisă cu condiţia să nu agraveze situaţia 
poluării; 

-   se pot localiza cu aceleaşi condiţii de diminuare a poluării  următoarele funcţiuni: 
 1.           birouri incluzând oricare din următoarele utilizări: 
  a)      birouri profesionale sau de afaceri; 

  b)      servicii pentru afaceri; 
  c)      instituţii financiare sau bancare; 
  d)      poştă şi telecomunicaţii 

 2.           activităţi productive şi servicii incluzând oricare din următoarele utilizări: 
  a)      producţie manufacturieră; 

  b)     birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principală, fie ca utilizare 
secundară; 
  c)      activităţi de cercetare - dezvoltare cu excepţia celor care utilizează substanţe 
explozive sau toxice conform prevederilor legale; 
  d)     depozite şi complexe vânzări en-gros cu excepţia celor care utilizează substanţe 
explozive sau toxice conform prevederilor legale; 
  e)      depozite şi complexe vânzări en-detail numai pentru produse care nu pot fi 
transportate la domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi.  

- se admite depozitare comercială şi comerţ; 
- în cazul abandonării sau conversiei parţiale a profilului actual pot fi realizate, în loc, garaje şi parcaje 
publice.  
- în cazul conversiei funcţionale se recomandă  reabilitarea şi adaptarea clădirilor industriale 

abandonate; 
- în cazul conversiei funcţionale se recomandă identificarea şi eliminarea surselor remanente de 
poluare sau contaminare a solului. 
- în toate zonele sunt permise în mod excepţional cabinete medicale si oricare din serviciile pentru 
activităţile admise. 

 
UTILIZĂRI INTERZISE  

- se interzice localizarea unităţilor care nu se înscriu în profilul zonei sau pot incomoda funcţionarea 
acesteia.  

- se interzice localizarea activităţilor poluante şi care prezintă risc tehnologic. 
- se interzice amplasarea unităţilor de învăţământ preşcolar, şcolar şi gimnazial, a serviciilor publice 
sau de interes general şi a spaţiilor pentru sport în interiorul limitelor în care poluarea depăşeşte Cota 
Maximă Admisă.  
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-  se interzice amplasarea locuinţelor, cu excepţia locuinţelor de serviciu.  
 
CONDIŢII DE AMPLASARE , ECHIPARE ŞI CONFORMARE A 

CLĂDIRILOR  
 
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 
- pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafaţă minimă de 1500 mp. Parcelele cu dimensiuni 
şi suprafeţe mai mici decât cele anterior specificate nu sunt construibile pentru activităţi productive. 
Dimensiunile se păstrează şi în cazul parcelelor noi apărute prin diviziunea unor parcele anterioare 
(prin schimb, înstrăinare, etc.). În cazul în care în momentul aprobării prezentului regulament 
parcelele au dimensiuni mai mici decât cele specificate anterior, este necesară relocarea unităţilor 
productive respective în termen de 5 ani de la data aprobării prezentului regulament.  
– se menţine parcelarul pentru unităţile existente.  
 
 AMPLASAREA CLĂDIRILOR  FAŢĂ DE ALINIAMENT  
-  Prin documentaţii de urbanism  se vor preciza retragerile de la aliniamente spre străzile perimetrale 
şi interioare, ele vor fi însă obligatoriu mai mari de : 
-  6,00 metri pe străzile de categoria a III-a. 
-  în cazul unor intervenţii în cadrul incintelor industriale care îşi păstrează funcţiunea dominantă 

existentă, retragerile de la aliniamente se vor stabili prin documentaţii PUD cu avizul avizul 
Consiliului Local.  

 
 AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  FAŢĂ  DE LIMITELE LATERALE  ŞI  POSTERIOARE  

ALE  PARCELELOR  
- conform prevederilor viitoarelor documentaţii de urbanism , cu următoarele condiţionări: 

- clădirile pot fi alipite de construcţiile de pe parcelele alăturate cu funcţiuni similare, situate pe 
limita de proprietate, în cazul în care acestea nu prezintă incompatibilităţi (trepidaţii, risc 
tehnologic); 

- în toate celelalte cazuri, clădirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanţă 
egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 6.00 metri; 

- în toate cazurile retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de minim 6.00 metri; 
- se vor respecta distanţele minime egale cu jumătate din înălţimea clădirii, dar nu mai puţin de 

6.00 metri faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor. Nu se admite amplasarea, pe 
faţadele laterale orientate spre alte unităţi teritoriale de referinţă (în special servicii publice şi 
locuinţe) a ferestrelor cu parapetul sub 2,00 metri de la nivelul solului.  

- în cazul unor intervenţii în cadrul incintelor industriale care îşi păstrează funcţiunea dominantă 
existentă, retragerile de la limitele parcelelor se vor stabili prin documentaţii PUD cu avizul 
Consiliului Local. 

 
  
AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI  PARCELĂ  
 - distanţa între clădiri va fi egală cu jumătate din înălţimea clădirii celei   mai  
 înalte, dar nu mai puţin de 6,00 metri; 

- distanţa de mai sus se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în 
clădire şi/sau dacă nu sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi 
permanente; 

- în toate cazurile se va ţine seama de condiţiile de protecţie faţă de incendii şi de alte norme 
tehnice specifice.  

 
CIRCULAŢII  ŞI ACCESE  
 În conformitate cu viitoarele documentaţii de urbanism  , cu următoarele condiţionări: 

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie să aibă acces dintr-o cale publică sau privată de 
circulaţie sau să beneficieze de servitute de trecere, legal instituită, printr-o proprietate adiacentă 
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având o lăţime de minim 4.00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a 
incendiilor şi a mijloacelor de transport grele;  

- se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice şi grele.  
 
STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR  

- staţionarea vehiculelor atât în timpul lucrărilor de construcţii-reparaţii, cât şi în timpul 
funcţionării clădirilor se va face în afara drumurilor publice, fiecare unitate având prevăzute în 
interiorul parcelei spaţii de circulaţie, încărcare şi întoarcere; 

- în spaţiul de retragere faţă de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu 
condiţia înconjurării acestora cu un gard viu având înălţimea de minimum 1,20 m.  

 
ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR  
 P+1E - activităţi de producţie  ; max.9,00 m la cornişă  . 
  
ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR  
- volumele construite vor fi simple şi  se vor armoniza cu caracterul zonei şi cu vecinătăţile imediate; 

- faţadele posterioare şi laterale vor fi tratate arhitectural la acelaşi nivel cu faţada principală; 
 
CONDIŢII  DE  ECHIPARE  EDILITARĂ  
- toate clădirile vor fi racordate la reţelele publice de apă şi canalizare şi se va asigura  
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din întreţinerea şi funcţionarea  
instalaţiilor, din parcaje, circulaţii şi platforme exterioare; 
-  în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii competente care  
administrează resursele de apă.  
 
SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE  
- orice parte a terenului incintei vizibilă dintr-o circulaţie publică , va fi astfel amenajată încât să nu 

altereze aspectul general al localităţii. 
- suprafeţele libere din spaţiul de retragere faţă de aliniament vor fi plantate cu arbori în proporţie de 
minim 40% formând de preferinţă o perdea vegetală pe tot frontul incintei; 
- suprafeţele libere neocupate cu circulaţii, parcaje şi platforme funcţionale vor fi plantate cu un 
arbore la fiecare 200 mp;  
- se vor prevedea plantaţii înalte în lungul limitelor incintelor care reprezintă totodată linii de 
separaţie faţă de alte subzone şi unităţi teritoriale de referinţă.  

 
ÎMPREJMUIRI  

- împrejmuirile spre stradă vor fi transparente, cu înălţimi de maxim 2,00 metri din care un soclu 
de 0.60 m., şi vor fi dublate cu un gard viu , după caz . În cazul necesităţii unei protecţii 
suplimentare se  recomandă dublarea spre interior la 2.50 metri distanţă, cu un al doilea gard 
transparent de 1,50 m înălţime, între cele două garduri fiind plantaţi arbori şi arbuşti; 

- porţile de intrare vor fi retrase faţă de aliniament pentru a permite staţionarea vehiculelor tehnice 
înainte de admiterea lor în incintă, pentru a nu incomoda circulaţia pe drumurile publice;  

 
POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI şi COEFICIENT DE UTILIZARE  A 
TERENULUI (POT+CUT)  
 POT maxim (%): 50 %   ; CUT  = 1,0   
  
 
CAPITOLUL 5 -  ZONA  SPAŢIILOR   VERZI    
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- Spaţii verzi publice cu acces nelimitat , Spaţii verzi pentru agrement ,Spaţii verzi 
pentru protecţia cursurilor de apă şi a zonelor umede  

 
GENERALITĂŢI : CARACTERUL  ZONEI 
 Zona cuprinde spaţii verzi publice cu acces nelimitat , spaţii pentru sport şi agrement, spaţii plantate 
de protecţie şi păduri de diferite tipuri.  
 UTILIZARE FUNCŢIONALĂ   
 UTILIZĂRI ADMISE.  
- sunt admise numai funcţiunile de spaţiu plantat public ; 

- circulaţii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru întreţinerea spaţiilor plantate şi accesul 
la activităţile permise; 

- mobilier urban, amenajări pentru sport,  joc şi odihnă; 
- construcţii pentru expoziţii, activităţi culturale (spaţii pentru spectacole şi biblioteci în aer liber, 
pavilioane cu utilizare flexibilă sau cu diferite tematici), activităţi  sportive, alimentaţie publică şi 
comerţ; 
- parcaje.  
- sunt admise amenajări pentru practicarea sportului în spaţii descoperite şi acoperite, anexele necesare 

şi alte activităţi legate direct de activitatea sportivă. 
- pe fâşia de protecţie  de-a lungul oglinzilor de apă, cu funcţiune publică, ecologică şi peisagistică, se 

admit următoarele: alei, amenajări de mici dimensiuni pentru odihnă, agrement, joc şi sport, 
anexe sanitare, mici puncte  de alimentaţie publică specifice programului de parc. 

 
UTILIZĂRI  ADMISE  CU  CONDIŢIONĂRI. 
-  se admit construcţii pentru expoziţii, activităţi culturale (spaţii pentru spectacole şi biblioteci în aer 
liber, pavilioane cu utilizare flexibilă sau cu diferite tematici), activităţi  sportive, alimentaţie publică 
şi comerţ, limitate la arealele deja existente conform proiectului iniţial şi care funcţionează în acest 
scop; 
- se admit noi clădiri pentru cultură, sport, recreere şi anexe, cu condiţia ca suprafaţa acestora 
însumată la suprafaţa construită existentă şi menţinută, la cea a circulaţiilor de toate categoriile şi a 
platformelor mineralizate, să nu depăşească 15% din suprafaţa totală a parcului. 
-  clădirile şi amenajările pentru diferite activităţi din parcurile şi grădinile publice se admit cu condiţia 
de a nu avea separări fizice care să impună interdicţia liberei circulaţii.  
-  orice intervenţie necesită documentaţii specifice aprobate de organele competente în conformitate cu   
prevederile Legii nr. 137/1995 şi cu normele de protecţie stabilite pe  plan local. 
-  se admite utilizarea pentru agrement cu condiţia ca prin dimensionarea şi configurarea  spaţiilor 

libere fără  vegetaţie înaltă să nu fie diminuat efectul de ameliorare a climatului  local.  
 
 
UTILIZĂRI  INTERZISE.  
-se interzic orice intervenţii care contravin legilor şi normelor în vigoare la toate spaţiile verzi.  
-se interzic orice schimbări ale funcţiunilor spaţiilor verzi publice şi specializate; 
-  se interzice ocuparea malurilor ca şi poziţionarea pe platforme flotante sau pe piloţi în interiorul 
oglinzii de apă a unor funcţiuni în absenţa unui P.U.Z. de ansamblu al amenajării peisagistice a 
malurilor; 
-  se interzic orice improvizaţii ale colectării apelor uzate ale construcţiilor lacustre; 
-  se interzice localizarea tonetelor şi tarabelor prin decuparea abuzivă a spaţiilor plantate adiacente 
trotuarelor, atât în interior, cât şi pe conturul exterior al spaţiilor verzi.  
- nu se admit nici un fel de intervenţii care depreciază caracterul zonei verzi; 
-  este interzisă amplasarea de obiective şi desfăşurarea de activităţi cu efecte dăunătoare  asupra 
vegetaţiei şi amenajărilor în perimetrul de protecţie.  
- se interzic orice amenajări care să atragă locuitorii în spaţiile de protecţie faţă de infrastructura 

tehnică  
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reprezentată de circulaţii majore şi de reţele de transport a energiei electrice, petrolului şi gazelor.  
- se interzice diminuarea suprafeţelor verzi, realizarea caselor de vacanţă, a locuinţelor permanente sau 

a oricăror construcţii care nu servesc funcţiunii  de zonă verde.  
- se interzice tăierea arborilor fără autorizaţia autorităţii locale abilitate.  
 
 
CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A 
CLĂDIRILOR. 
 
 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,    DIMENSIUNI).  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.  
– lăţimea zonei verzi de protecţie faţă de infrastructura de circulaţii şi reţele tehnice  
majore va respecta normele în vigoare.  
 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT. 
 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.  
 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI  POSTERIOARE ALE  

PARCELELOR.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.  
 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE  PE ACEEAŞI  PARCELĂ.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.  
 
CIRCULAŢII ŞI ACCESE.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii; 
- se va asigura accesul din circulaţiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru  întreţinere, 
aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale. 
- se va asigura accesul direct la un eventual lac al maşinilor de pompieri.  
 
STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR.  
- parcajele se vor dimensiona şi dispune în afara circulaţiilor publice conform normelor specifice şi 
proiectelor de specialitate legal aprobate.   
 
ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR.  
- cu excepţia instalaţiilor, înălţimea maximă a clădirilor nu va depăşi P + 1 nivel.  
 
 
ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii; 
- se recomandă adecvarea arhitecturii clădirilor la caracterul diferitelor categorii de  spaţii plantate.  
 
CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Se vor asigura: alimentarea cu apă, colectarea 
apelor uzate, telefonie fixă şi iluminat public conform cerinţelor funcţionale ale fiecărei categorii de 
spaţiu plantat în care este admis accesul publicului.  
- se recomandă extinderea sistemului de colectare a apelor meteorice în bazine  decorative  pentru a fi 

utilizate 
pentru întreţinerea spaţiilor plantate.  
-  în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii competente care 

administrează  
resursele de apă.       
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SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE.  
– plantaţiile înalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spaţii 

plantate; 
- toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel puţin un arbore la patru locuri de parcare şi vor fi 
înconjurate de un gard viu de 1,20 metri înălţime. 
- se recomandă, din considerente ecologice şi de economisire a cheltuielilor de întreţinere de la buget, 
utilizarea speciilor locale adaptate condiţiilor climatice şi favorabile faunei antropofile specifice, cu 
excepţia segmentelor decorative cu caracter special din zonele verzi. 
 
ÎMPREJMUIRI.  
- conform normelor specifice existente; se recomandă în intravilan împrejmuiri transparente de 

max.2,00 metri 
înălţime din care un soclu opac de 0,60 metri dublate de gard viu.  
- spre deosebire de parcuri şi grădini, scuarurile şi fâşiile plantate nu vor fi îngrădite dar vor fi separate 

de trotuare  
fie prin parapet de 0.60 cm. înălţime, fie prin borduri în lungul cărora, pe o  distanţă de minim 0,5 

metri terenul va 
fi coborât cu minim 0,10 metri sub nivelul părţii superioare a bordurii pentru a împiedica poluarea cu 

praf 
provocată de scurgerea pământului pe trotuare.  
 
POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI. 
  
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).  
- POT cu construcţii  = maxim 20 % . 
 
Pentru orice dezvoltare  pe această zonă se  elaborează obligatoriu PUZ sau PUD. 
 
CAPITOLUL 6 - ZONA UNITĂŢI   AGRICOLE   
Funcţiune dominantă: servicii agro – zootehnice , silvicultură .  
Funcţiunile complementare: comerţ, locuinţă de serviciu, birouri administrative.  
Locuirea: nu este prezentă. 
Zonele  destinate dotărilor pentru comerţ se găsesc in lungul drumului propus neclasificat;  
Se pot amplasa construcţii cu caracter efemer care să poată fi schimbate în funcţie de anotimp, 
specificul manifestărilor, tema târgului etc. 
 
 
UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ A TERENURILOR  
 
UTILIZĂRI PERMISE  
-expunerea animalelor spre vanzare conform cerintelor sanitare;  
-spaţii cu caracter efemer pentru practicarea comerţului ambulant cu specific turistic şi etnografic;  
- spaţii verzi;  
- ateliere pentru desfăşurarea activităţilor de artizanat cu tehnologie tradiţională şi alte prestări de 
servicii nepoluante;  
- grupuri sanitare, alimentare cu apa;  
- construcţii administrative.  
 
UTILIZĂRI PERMISE CU CONDIŢIONĂRI  
-unităţi de alimentaţie publică, activităţi economice tradiţionale, cu condiţia ca funcţiunea să nu 
stânjenească vecinătăţile;  
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-toate amenajarile adiacente manifestarilor cu caracter efemer vor fi aprobate conform unei 
documentaţii de specialitate ;  
-adăposturi pentru animale.  
 
UTILIZĂRI INTERZISE  
-spaţii de producţie sau prestări servicii care prin tehnologia utilizată pot produce fum, zgomot, 
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;  
-constructii pentru producţie, prestări servicii care nu sunt destinate unor activităţi agro zootehnice. 
 
 
CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR  
 
REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII  
ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE  
-constructiile amplasate vor putea fi desfiinţate sau rearanjate în funcţie de manifestarea solicitată;  
-pentru construcţiile comerciale se recomandă orientarea astfel încât să se asigure însorirea spaţiilor 
pentru public.  
AMPLASAREA FAŢĂ DE DRUMURILE PUBLICE;  
-accesul la spatiile comerciale se va realiza direct din străzile propuse.  
AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT  
-Se va respecta aliniamentul  stradal  de regulă nu mai mic de 4,00 m;  
AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI  
- se pot realiza amenajari fara distanta intre ele;  
- se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.  
 
REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII  
ACCESE CAROSABILE  
- toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si care 
vor fi prevazute prindocumentaţii de specialitate ;  
- vor fi prevazute accese carosabile separate pentru utilazatori, personal si acces tehnic de 
intretinere.  
ACCESE PIETONALE  
-se vor prevedea accese pietonale la toate dotarile astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu 
handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare;  
-accesele pot fi directe sau prin servitute.  
 
 
 
REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA  
- dotarile minime privind incaperile sanitare se vor putea realiza pe parcursul existentei constructiei, 
in corelare cu racordarea constructiei la retelele de utilitate publica sau la sistemul propriu de 
alimentare cu apa si evacuarea controlata a apelor uzate;  
- la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care sa respecte 
normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile Codului 
Civil ;  
- in momentul realizarii retelei centralizate publice in zona, beneficiarul se obliga sa racordeze 
constructia conform regulilor impuse de Consiliul Local;  
- indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice 
vidanjabile ; 
- vidanjul se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate;  
- locul de amplasare a depozitelor de reziduuri menajere se va stabili de către Consiliul Local, astfel 
incât sa nu se produca disconfort locuinţelor din vecinătate.  
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REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENULUI ŞI 
CONSTRUCŢIILOR  
PARCELAREA  
- parcelarea noilor loturi se va face conform conditiilor impuse în viitoarele  documentaţii de 

urbanism  ;  
- parcelele se vor obţine prin cumpărare , concesionare sau inchiriere.  
 
INĂLTIMEA CONSTRUCTIILOR –MAXIM  P +1E(PENTRU SEDIU SAU LOCUINŢĂ DE 
SERVICIU) 
Constructiile agricole vor fi de regulă în regim parter înalt.  
 
ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIEI  
- se pot realiza constructii cu caracter provizoriu , folosind materiale  tradiţionale (lemn , piatră , 
cărămidă ).  
 
PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI 
Procentul maxim de ocupare al terenului ( P.O.T.) va fi de 20 %. In acest procent se include aria 
construita a amenajarilor pe lotul pus la dispozitie de organizatori.  
Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) va fi de maxim 0,4.  
 
REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI 
IMPREJMUIRI  
 
PARCAJE  
-parcajele vor fi realizate in interiorul zonei, de preferinţă grupate în zona accesului principal.  
 
SPATII VERZI  
-se vor prevedea aliniamente de protectie la strazile adiacente de 2-3 m latime;  
 
IMPREJMUIRI  
-împrejmuirea se va realiza pe contur proprietate , înălţime max. 2,00 m  
 
 
 
 
 
 
CAPITOLUL 7 - ZONA TRANSPORTURILOR   
         căi de comunicaţie rutieră  
  
GENERALITĂŢI: CARACTERUL  ZONEI  

Localitatea Stoeneşti   are legături în cadrul judeţului  şi cu restul ţării pe cale rutieră , fiind 
traversat de Drumul Naţional  67 şi de două drumuri judeţene DJ 646 A şi DJ 651 . 

Drumurile  de pe teritoriul Comunei Stoeneşti  vor respecta prevederile legale în vigoare. 
 
UTILIZARE  FUNCŢIONALĂ 
  
 UTILIZĂRI ADMISE. 
  - staţii de călători ; 
-  amenajări, lucrări de infrastructură, spaţii necesare funcţional şi pentru asigurarea securităţii  
transportului rutier ; 
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-  lucrări de protecţie împotriva poluării. 
  - spaţii verzi amenajate pe suprafeţele libere rezultate din modul de organizare    a incintelor, 
necesare  
    îmbunătăţirii calităţii mediului şi aspectului peisagistic;  
- parcaje pentru salariaţi şi pentru călători. 
UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI. 
 – pentru toate construcţiile, instalaţiile şi amenajările aferente se vor obţine avizele / acordurile de 
protecţie specificate prin R.G.U. şi legislaţia în vigoare. 
-   spaţiile de parcare se vor dimensiona  şi amplasa conform prevederilor din   R.G.U. - art. 33 şi 
Anexa Nr. 5: 
-  lucrările, construcţiile, amenajările amplasate în zonele de protecţie ale drumurilor   publice 
trebuie: 
-    să nu prezinte riscuri în realizare sau exploatare şi surse de poluare (sisteme de transport gaze, 
ţiţei, produse petroliere, energie electrică şi alte lucrări de acelaşi gen); 
-    să nu afecteze desfăşurarea optimă a circulaţiei (capacitate, fluenţă, siguranţă); 
-    să respecte în extravilan următoarele distanţe minime  de protecţie de la axul drumului până la 
marginea exterioară a zonei drumului, funcţie de categoria acestuia: 

-  drumuri nationale -  22 m.;  
-  drumuri judeţene -  20 m.;  
-  drumuri comunale - 18 m.; 
 -  elementele căilor de comunicaţie în zona obiectivelor speciale să respecte legislaţia în 

vigoare (Ordin MLPAT, MApN, MI şi SRI din 1995). 
   
UTILIZĂRI  INTERZISE 

– se interzic orice utilizări care afectează buna funcţionare şi diminuează  posibilităţile 
ulterioare de modernizare sau extindere;  
-    se interzic orice construcţii sau amenajări pe terenurile rezervate pentru: 

- lărgirea unor străzi sau realizarea străzilor propuse 
- modernizarea intersecţiilor; 
- se interzic pe terenurile vizibile din circulaţiile publice rutiere: depozitări de materiale, 

piese sau utilaje degradate, amenajări de şantier abandonate, platforme cu suprafeţe deteriorate, 
construcţii degradate, terenuri lipsite de vegetaţie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite 
de deşeuri etc.; 

-  în zona de siguranţă şi protecţie aferentă drumurilor  este  interzisă  autorizarea 
următoarelor lucrări: 

-  construcţii, instalaţii, plantaţii sau amenajări care prin amplasare, configuraţie sau 
exploatare impietează asupra bunei desfăşurări, organizări şi dirijări a traficului sau prezintă riscuri 
de accidente; 

-   panouri independente de reclamă publicitară. 
 -   orice lucrări care, prin natura lor, ar putea provoca alunecări de teren, surpări sau 
afectarea stabilităţii solului (inclusiv prin tăierea copacilor sau arbuştilor ori extragerea de 
materiale de construcţii) sau  modificarea echilibrului freatic; 
-   depozitarea necorespunzătoare de materiale, substanţe sau deşeuri care contravin 

normelor de protecţie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii rutiere. 
   
CAPITOLUL 8  - ZONA DE GOSPODĂRIE COMUNALĂ , cimitire  
  
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI. 
Zona  reuneşte toate funcţiunile care aparţin  gospodăriei comunale şi asigură servirea populaţiei cu 
transport în comun , echipare edilitară, cimitire şi salubritate. 
  Zona este alcătuită din următoarele subzone: 
- subzona construcţiilor şi amenajărilor pentru gospodărie comunală; 
- subzona cimitirelor: 
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UTILIZARE FUNCŢIONALĂ. 
UTILIZĂRI ADMISE. 
  - construcţii, instalaţii şi amenajări pentru gospodăria comunală: 

-  birouri autonome; 
-   incinte tehnice cu clădiri şi instalaţii pentru sistemul de alimentare cu apă, canalizare, 

alimentare cu energie electrică şi termică, transportul public urban , salubritate, întreţinerea spaţiilor 
plantate ( tratate în R.L.U. la capitolul V – Spaţii verzi); 
- cimitire şi clădiri anexă: 

-   cimitire; 
-   capelă mortuară; 
-   circulaţii carosabile; 
-   parcaje; 
-   circulaţii pietonale; 
-   plantaţii; 
-   pavilion pentru administraţie, depozitare şi anexe sanitare. 

  
UTILIZĂRI  ADMISE  CU  CONDIŢIONĂRI. 
 -  se vor asigura zonele de protecţie prevăzute prin norme 3,00 m între  locurile de veci  şi  
împrejmuire  cimitir;  
- se va asigura, conform normelor, o zonă de protecţie de 50.0 metri; 
-   se va asigura pentru noile cimitire o densitate mai redusă a locurilor de veci (între 7.5 şi 10,0 
mp.teren brut pentru un loc de veci), circulaţii carosabile şi pietonale civilizate şi o pondere mai 
ridicată a vegetaţiei potrivit rolului de reculegere şi respectului cuvenit.  
-  în cimitirele care sunt incluse în categoria zonelor protejate sunt interzise orice  lucrări care 

afectează   
traseele amenajării iniţiale, construcţiile funerare monumente  de arhitectură şi artă, precum şi 

plantaţiile  
perimetrale şi interioare. 
  
UTILIZĂRI INTERZISE. 
- pentru incintele situate în zone rezidenţiale se interzic orice activităţi care prezintă risc 

tehnologic şi produc  
poluare prin natura activităţii sau prin transporturile pe care  le generează;  
  
- se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor şi distrugerea  vegetaţiei din 

lungul  
acestora sau a celei perimetrale. 
   
CONDIŢII  DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A  

CLĂDIRILOR. 
  
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, 

DIMENSIUNI).  
- pentru diferite servicii şi birouri suprafaţa minimă a parcelei este de 400 mp. şi un  front la stradă 

de minim 15   metri. 
- pentru incintele tehnice, în funcţie de complexitatea impactului funcţiunii în teritoriul 
înconjurător, se va elabora documentatie de specialitate  care va cuprinde  şi un studiu de impact 
asupra mediului; 
   
AMPLASAREA  CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT. 
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 -clădirile noi sau reconstruite pentru birouri se vor amplasa retrase faţă de aliniament  la o distanţă 
de minim 6.0 metri . 
 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 

ALE PARCELELOR 
- distanţa clădirilor faţă de limitele parcelei va fi de minim jumătate din înălţimea  clădirii,   dar nu 

mai puţin de  
6.0 metri; 

 - se interzice alipirea clădirilor cu funcţiuni tehnice de calcanele clădirilor cu  funcţiuni  publice şi 
de locuit; 
- în cazul în care activităţile constituie o sursă de zgomote şi vibraţii, în cazul în care au loc procese 
de producţie non-stop (3 schimburi) sau în caz de risc tehnologic se vor respecta normele specifice 
în vigoare. 
  
AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
 - distanţa minimă între clădiri va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişă a  clădirii celei mai 
înalte, dar nu  mai puţin de 6.0 metri;  
- distanţa de mai sus dintre clădiri se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese 
în clădirile respective şi nu sunt ferestre care luminează încăperi în care se desfăşoară activităţi 
permanente; 
- în toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice. 
  
CIRCULAŢII ŞI ACCESE. 
- se va asigura accesul în incinte numai direct dintr-o circulaţie publică; 
- se vor asigura circulaţiile carosabile şi pietonale în pondere de circa 15 % din suprafaţa totală 

a cimitirului; 
STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR. 
- staţionarea autovehiculelor pentru admiterea în incintă se va asigura în afara spaţiului 

circulaţiei publice; 
-       locurile de parcare vor fi asigurate în afara circulaţiilor publice; 
-       în spaţiul de retragere de la aliniament din incinte se poate rezerva maxim 40% din teren 
pentru parcaje ale salariaţilor şi vizitatorilor. 
- parcajele se vor asigura în afara circulaţiei publice şi vor fi plantate cu un arbore la 4 locuri de 

parcare. 
 
CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ. 
-    toate clădirile vor fi racordate la reţelele publice de apă şi canalizare şi se va asigura preepurarea 

apelor  
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din  întreţinerea şi funcţionarea instalaţiilor, din 

parcaje, circulaţii 
şi platforme exterioare;      
-   în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii competente care 
administrează resursele de apă; 
- la cimitire se vor asigura puncte de apă din reţea publică sau  în cazul  
alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii competente care  administrează 
resursele de apă; 
-   se va asigura un spaţiu de depozitare a florilor ofilite şi a altor deşeuri; 
-   se va asigura colectarea şi evacuarea rapidă la reţeaua publică de canalizare a apelor meteorice. 

 
SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
 - orice parte a terenului incintei, vizibilă dintr-o circulaţie publică, inclusiv de pe calea ferată, va fi 
amenajată astfel încât să nu altereze aspectul general al localităţii; 
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-  suprafeţele libere din spaţiul de retragere faţă de aliniament vor fi plantate cu arbori în proporţie 
de minim 40% formând de preferinţă o perdea vegetală pe tot frontul incintei; 
- parcajele din dreptul faţadei vor fi înconjurate de un gard viu de 1.20 metri şi vor fi plantate cu un 
arbore la fiecare 4 locuri de parcare; 
-  suprafeţele libere neocupate cu circulaţii, parcaje şi platforme funcţionale vor fi plantate cu un 
arbore la fiecare 200 mp ;  
-  se vor asigura plantaţii înalte pe aleile principale şi la limita exterioară a incintei în proporţie de  

minim 5 % din suprafaţa totală a cimitirului. 
  
ÎMPREJMUIRI. 
 -  împrejmuirile spre stradă vor fi opace sau semi opace cu înălţimi de max.2,00 metri ; în situaţia 
împrejmuirilor parţial transparente se vor dubla cu plantaţie de medie înălţime ;  
- în scopul de a nu incomoda circulaţia pe drumurile publice cu trafic intens şi cu  transport în 

comun, porţile de intrare vor fi retrase faţă de aliniament pentru a permite staţionarea 
vehiculelor tehnice înainte de admiterea lor în incintă. 

-   se va acorda atenţie modului de tratare arhitecturală a accesului. 
  
 
POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI. 
  
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT). 
  
- POT maxim = 25  % - pentru construcţii  
  
- la cimitire noi , la dimensionare  suprafaţa totală pentru un loc de veci va fi de 7.5 - 10 mp., 

din care 15 % circulaţii carosabile şi pietonale, 5 % plantaţii şi 1 % construcţii. 
  
 
 
 
 
 
 Verificat,        Întocmit  ,  
Arh. Doina Negoiţă       Pr. Maria Dogăroiu  


