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Titlul I GENERALITATI

Comuna Pausesti - Maglasi este situata in zona central - nordica a Judetului Valcea ( la
limita dealurilor subcarpatice cu treapta mungilor ) la 10 km nord-vest de municipiul
Ramnicu Valcea si 10 km distanta de Baile Olanesti., pe valea raului Olanesti .

Localitatea are in componenta sa un numar de 6 sate : Pdausesti-Maglasi , - centru
administrativ, Vladuceni, Ulmetel , Coasta, Pietrari si Valea Cheii

1. DOMENIU DE APLICARE - Baza legala .
1.1 Regulamentul local de urbanism este elaborat pe baza Regulamentului general de
urbanism (RGU) aprobat prin H.G.R. nr.525/1996 (republicata).
1.2 Regulamentul local de urbanism se sprijina pe o baza legala formata din:
- legi si alte acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de
realizare a constructiilor;




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

- reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea cu
constructii a terenului In acord cu principiile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor,
natura proprietatii, amplasarea si conformarea constructiilor, etc).

1.3. Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins in limitele intravilanului actual al
Comunei Pausesti-Maglasi, precum si In extinderile acesteia, propuse conform Planului
Urbanistic General al Comunei Pausesti-Maglasi a fi efectuate aproximativ pana anul 2023, in
interiorul teritoriului administrativ al Comunei .

1.4. Pentru terenul situat intre actualul intravilan si intravilanul propus, orice lucrari sunt
conditionate de elaborarea si aprobarea conform legii a unor Planuri Urbanistice Zonale. Acestea
vor fine seama de prevederile prezentului regulament prin care se asigura atingerea obiectivelor
strategice si urbanistice ale dezvoltarii de ansamblu ale Comunei Pausesti-Maglasi , in
conformitate cu Planul Urbanistic General. Stabilirea ordinii elaborarii PUZ - urilor pentru
zonele de extindere a intravilanului, pe baza carora se efectueaza includerea in intravilan si
schimbarea sistemului de impozitare a terenurilor, va decurge din necesitatile de etapa ale
politicilor Consiliului Local al Comunei Pausesti-Maglasi privind dezvoltarea localitatii .

2. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL - CORELARI CU ALTE
DOCUMENTATII

2.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor
Urbanistice Zonale aprobate conform Legii 350/2001 , republicatd , anterior intrarii sale in
valabilitate si care nu au fost abrogate prin Hotarari ale Consiliului Local al comunei .

2.2. Totodata, prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele
anterioare, ale caror efecte sunt imprimate in configuratia cadrului construit actual al comunei si
care isi pastreaza si In prezent valabilitatea prin comparatie cu regulamentele actuale din
diferite alte localitati .

3.MOD DE APLICARE.

3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de
Urbanism si le detaliaza.
In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatiile de amenajarea teritoriului aprobate conform legii, respectiv Planul de
amenajare a teritoriului national (PATN), Planul de amenajare a teritoriului judetean Valcea
(PAT]J), etc.

3.2. Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director.
Prevederile sale permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale in care
se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale, cazuri
specificate in continuare la punctul 4, precum si in continutul regulamentului.

3.3. In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si
complexitate a lucrarilor de infrastructura tehnica, prezentul regulament va fi detaliat, adaptat
sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice Zonale, realizate si aprobate
conform legii.

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

4.DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUL



Conform O.U. nr. 7 din februarie 2011 pentru modificarea si completarea Legii
350/2001 precum si O.U. nr.85 din 12. Decembrie se propune reducerea drastica a practicilor
urbanismului derogatoriu, intarind rolul regulamentului local de urbanism aferent PUG.

4.1. Prin derogare se Intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise,
regim de construire, inaltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT,
CUT.

4.2. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai In
urmatoarele situatii:

- conditii dificile de fundare;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu In prevederile regulamentului;

- obiective cu destinatii semnificative pentru localitate sau care sunt propuse pe
amplasamente reprezentative in configuratia urbana localad sau generald a Comunei .

In cazul in care, prin cererea pentru emiterea Certificatului de urbanism, se soliciti o
modificare de la prevederile aprobate pentru zona respectiva sau daca conditiile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publica locala are
dreptul ca, dupa caz, prin Certificatul de urbanism:

- sa respinga cererea in mod justificat;

- sa solicite elaborarea unui Plan urbanistic zonal (PUZ) numai in baza unui aviz
prealabil de oportunitate.

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

4.3. Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

- Modificarea POT, a distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt
posibile pe baza unor Documentatii de Urbanism , insotite de ilustrare de arhitectura, cu
avizul Comisiei Tehnice de Urbanism precum si, in cazul zonelor protejate, al
Ministerului Culturii;

- Prin Plan Urbanistic Zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la : Regim de
construire , functiunea zonei , Indl{imea maxima admisa , Coeficientul de utilizare al
terenului - CUT; Procentul de ocupare al terenului - POT, retragerea cladirilor fata de
aliniament , iar prin Planul Urbanistic de Detaliu se stabilesc reglementari noi numai cu
privire la distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

- Modificarea Coeficientului de Utilizare a terenului CUT propus de noua reglementare nu-I
va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20 % o singura data .

4.4. Nu se pot acorda derogari de la reglementarile stabilite prin prezentul
Regulament pentru zonele protejate/de protectie delimitate si nu pot fi aprobate
modificari ale indicatorilor urbanistici (functiuni admise, regim de construire, Inadlfime
maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT si CUT) prin PUZ sau PUD.
(art.46 alin. (5) si (6) din Legea nr.350/2001 (republicatd)

4.5. In cazul in care, din ratiuni de dezvoltare urbanistici temeinic fundamentate,
este necesara depasirea coeficientului de utilizare a terenului, se va proceda la elaborarea
unui Plan urbanistic zonal (PUZ) pentru o suprafata stabilita prin avizul de oportunitate.

4.6. Finantarea noii documentatii de urbanism poate fi facuta din fonduri publice, in
conditiile legii, sau de catre persoanele fizice ori juridice interesate.

5. DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE SI UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA.

5.1. Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de trei
parametri:

(1) functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

(2) regimul de construire (continuu, discontinuu), ocuparea terenului ,gradul de
utilizare al terenului

(3) Inalfimea maxima admisa.



- 5.2. Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele zone si unitafi teritoriale de
referinta: Teritoriul analizat este divizat in 6 unitati teritoriale de referinta (UTR-uri )
respectiv satele comunei : Pausesti-Maglasi , - centru administrativ, Vladuceni, Ulmetel ,
Coasta , Pietrari si Valea Cheii, fiecare unitate teritoriala de referinta avand unu sau
mai multe trupuri .

5.4. Simbolurile ce exprima regimul de indltime precizat in cuprinsul Regulamentului

(de exemplu P+1E, 2E) nu cuprind si nivelul eventualelor mansarde, cu conditia ca acestea sa

fie executate exclusiv In spatiul podului, conform ,Normativului de siguranta la foc” (Indicativ

P 118-99) si, Normativului pentru proiectarea mansardelor la cladirile de locuit” (NP 064-02).
5.5. Suprafata mansardei se ia in calcul la stabilirea indicilor urbanistici POT si CUT.

5.6. Regulamentul cuprinde prevederi cu privire la urmatoarele zone si unitati teritoriale
de referinta:

ZONA CENTRALA si alte Zone cu functiuni complexe de interes public ( Primria, Politie
, Dispensar, Posta , Magazin mixt, Scoala, etc) .

ZONA DE LOCUIT $I FUNCTIUNI COMPLEMENTARE Locuinte cu regim mic de inilfime
max. P+1E + M de tip preurban si rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru

productia agricola .

- ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE;

- ZONA UNITATILOR DE PRODUCTIE SI DEPOZITARE ;

- ZONA SPATIILOR VERZI (Spatii verzi publice cu acces nelimitat ,Spatii verzi pentru
dotdri , agrement , sport - permanente sau temporare ,Spatii verzi pentru protectia
cursurilor de apa, a zonelor umede ).

- ZONA SERVICII, AGREMENT, TURISM, CASE DE VACANTA

- ZONA TRANSPORTURILOR

- Rutiere
- ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA
- Constructii si amenajari pentru GC ;
- Cimitire

6. STRUCTURA REGULAMENTULUI LOCAL

6.1. Regulamentul local de urbanism fiind un document opozabil in justifie, structura
acestuia urmeaza uzantele In acest domeniu, {inandu-se seama de faptul ca:

- prevederile trebuie sa fie simplu si clar exprimate, fara posibilitatea de interpretare diferita;
- nu se admit trimiteri de la prevederile care privesc o unitate teritoriala de referinta la alta,
chiar daca apar unele repetari;

- In cazul unor situatii insuficient de clare, documentul scris prevaleaza asupra celui grafic.

6.2. Prevederile Regulamentului sunt adaptate situatiei de tranzitie in care isi fac simtita
prezenta noi tipuri de grupari de functiuni, fapt pentru care s-a adoptat un grad de flexibilitate
care sa permita dezvoltarea acestora.

- In cazul unor particularitifi evidente, unele dintre prevederile acestui Regulament
prevaleaza fata de prevederile Regulamentului general de urbanism (RGU) (ex: prevederile
privind zonele protejate).

6.3. Fiecare dintre zonele, subzonele si unitatile de referinta fac obiectul unor prevederi
organizate potrivit urmatorului continut:

UTILIZARI ADMISE

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

UTILIZARI INTERZISE

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
CIRCULATII SI ACCESE

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

IMPREJMUIRI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

II REGLEMENTARI COMUNE

1 - PROTEJAREA PATRIMONIULUI CULTURAL NATIONAL: MONUMENTE
ISTORICE

Prin Planul urbanistic general se stabilesc :
- Situri arheologice
- Monumente istorice
Lista monumentelor istorice si ansamblurilor de arhitectura aprobata prin Ordinul
Ministrului Culturii si Cultelor nr. 2 361/ 2010 cuprinde pentru comuna Pausesti Maglasi,
jud Valcea urmatoarele :

1. Biserica ,,Sfintul Nicolae”, cult ortodox
Monument de arhitectura
Localizare : Sat Coasta, Com . Pausesti Maglasi ;
Cod LMI 2010 : VI-1I-a-B-09724,
Categoria valorica B
Ctitor : familia Ceausu,
Datare: 1693 - 1695, 1826 - 1833

2. Biserica ,Intrarea in Biserica a Maicii Domnului ”, cult ortodox
Monument de arhitectura,
Localizare : Sat Pausesti Maglasi , Com . Pausesti Maglasi,
Cod LMI 2010 : VI-II-m-A-09864,
Categorie valorica A,
Ctitor : Diaconu Ion Tebelei Pausescu ;
Datare : 1780 octombrie 6;

3. Conac Oromolu,
Monument de arhitectura,
Localizare : Sat Vladuceni , Com . Pausesti Maglasi
Cod LMI 2010 : VI-II-m-B-09972,
Datare : Al doilea deceniu al sec XX
Categorie valorica B

4., Manastirea Saracinesti, cult ortodox,

Localizare : Sat Valea Cheii, Com . Pausesti Maglasi;
Cod LMI 2010 : VI-II-a-B-09960

Categorie valorica B




Datare : 1688

Ctitori : Tanasie Pausescu.

In incinta Manastirii Saracinesti intilnim urmatoarele monumente :

- Biserica Adormirea Maicii Domnului cod LMI 2010 VI-II-a-B-09960.01
- Clopotnita cod LMI 2010 VI-II-a-B-09960.02
- Zid deincinta cod LMI 2010 VI-II-a-B-09960.03

2 - ZONE DE SIGURANTA SI DE PROTECTIE

Autorizarea lucrarilor de construire in interiorul zonelor de protectie pe baza
normelor sanitare se face numai pe baza si In conformitate cu avizul autoritatii de sanatate
publica.

Se va solicita avizul sanitar pentru proiectarea, amplasarea si executarea
constructiilor de locuinte sau de obiective de utilitate publicd sau privata, pentru
transformarea, extinderea sau schimbarea destinatiei constructiilor sau instalatiilor, cat si
pentru PUZ-urile necesare conform reglementarilor aprobate.

Se instituie perimetre de protectie hidro-geologica si zone de protectie sanitara (cu
regim sever si de restrictie) la sursele si instalatiile de alimentare cu apa potabila in sistem
centralizat existente si propuse (foraje, rezervoare, aductiuni, instalatii de tratare, retele de
distributie).

Zona de protectie sanitara pentru fantanile publice care capteaza apa din stratul freatic
va avea dimensiunile minime de 50,0 metri in amonte si 20,0 metri in aval, pe directia de
curgere a apei subterane.

Fosele septice vidanjabile si impermeabilizate se vor amplasa la distantele minime de
3,0 metri fata de conductele retelei de apa potabild, 10,0 metri fata de locuintele vecine,
respectiv 20,0- 50,0 metri fata de sursele locale de apa potabila (fantani, pompe de mana,
izvoare captate, etc).

Se vor asigura zone de protectie sanitara fata de intreprinderile sau unitatile care pot
polua factorii de mediu sau pot produce disconfort si unele riscuri sanitare (cimitire, statii de
epurare, etc). (Ordinul Ministerului Sdndtdtii nr.536 din 23 iunie 1997 pentru aprobarea
Normelor de igiend si a recomanddrilor privind mediul de viatd al populatiei, publicat in
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 poluantilor, astfel Incat acestea sa nu
depaseasca concentratiile maxime admise prevazute in normative in teritoriile protejate
(zonele de locuit, parcuri de odihna si recreere, institutiile social-culturale si medicale,
precum si unitatile economice ale caror procese tehnologice necesita factori de mediu lipsit de
impuritati).

Se interzice autorizarea construirii in zonele de protectie ale surselor si instalatiilor de
apa potabila, ale liniilor de inalta si medie tensiune, etc.

Emiterea autorizatiilor de construire in zonele de siguranta ale surselor si instalatiilor
de apa potabild, ale liniilor electrice de inalta si medie tensiune, etc, este condifionata de
obtinerea avizului favorabil emis de detinatorul echipamentului tehnicoedilitar.

Pentru sistemul de canalizare-epurare, documentatia inaintata spre avizare sanitara va
fi Insotita de studiul de impact asupra sanatatii populatiei si mediului inconjurator.

(art.28 din OMS nr.536/1997)

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

Zonele de protectie ale posturilor de transformare sunt urmatoarele:

- pentru posturi de transformare de tip aerian, zona de protectie este delimitata de
conturul fundatiei stilpilor si de proiectia la sol a platformei suspendate;

- pentru posturi de transformare cu cabine de sectionare ingrddite, zona de protectie
este delimitata de Ingradire;

- pentru posturi de transformare amplasate la sol, ingradite, zona de siguranta este
extinsa in spatiu delimitat la distanta de 20,0 m de la limita zonei de protectie.

in zonele cu risc geotehnic se impun interdictii temporare de construire pani la
solutionarea problemelor geotehnice.

In zonele de umpluturi sau cu riscuri se poate ridica interdictia temporard de
construire si se va emite autorizatie de construire numai in baza unui studiu geotehnic
aprofundat ce se va solicita prin Certificatul de urbanism, studiu prin care sa se stabileasca
daca sunt solutii de fundare care sa elimine riscurile in timpul executiei si pe Intreaga
perioada de exploatare a constructiei.

Zone critice-Inundatii

Exista zone degradate din cauze naturale , degradarea fiind accentuata si de factorul
uman prin proasta gestionare , exploatare si intretinere a terenurilor (defrisari , exploatare
agro-tehnica defectuoasa )

Degradarile se prezintd sub forma alunecarilor de teren , eroziunilor in profunzime ,
prabusirilor, pajistilor degradate .

Inventarierea zonelor de risc:

Alunecari :

- Sat Valea Cheii - ,Islazul comunal” ;,La Ciolpani”

- Sat Pausesti Maglasi - ,La Catrina ”; ,La Ardeleanu”

- Sat Ulmetel - ,Malul Caprii ”; ,La Ponoare ”; ,La Tufeanca”
- Sat Coasta -, La Danila”

- Sat Pietrari - Lanord sila sud de D.C. 165.

- Sat Vladuceni - ,La Ghibulesti ”; ,Intre Vii ”; ,Lacul Secerat ”;

,La Lilieci ” si ,Valea Cornetului”

La precipitatii abundente 80 - 100 1 /mp sau la ploi torentiale , satele ce pot fi
afectate de inundatii sunt cele asezate de-a lungul péaraului Valea la Hotar: sat Pausesti
Maglasi si sat Valea Cheii in punctul ,La Mija” .

Pentru toate zonele afectate de alunecari si de inundatii, In care in prezent se gasesc
locuinte , se interzice temporar , pana la eliminarea riscului , eliberarea autorizatiilor de
construire ; dupa realizarea masurilor de eliminare a riscului de catre autoritati , se poate
relua autorizarea constructiilor cu obligativitatea obtinerii avizului de la Inspectoratul pentru
situatii de urgenta al Judetului Valcea - ISU.

3 - CAI DE COMUNICATIE



- In localitatile rurale, latimea zonei strazii in care se includ trotuarele si suprafetele
de teren necesare amplasarii lucrarilor anexe (rigole, spatii verzi, semnalizare rutier3,
iluminat si retele publice) se stabileste prin documentatiile de urbanism si regulamentele
aferente, In concordanta cu caracteristicile traficului actual si de perspectiva si cu normele
tehnice In vigoare.

Localitatea Pausesti Maglasi are legaturi in cadrul judetului si cu restul tarii pe cale
rutiera .

Drumurile de pe teritoriul comunei vor respecta prevederile legale in vigoare.

In localititi rurale drumurile se clasifici in raport cu intensitatea traficului si cu
functiile pe care le indeplinesc :

Drumuri principale ;

Drumuri secundare .

Distantele intre imprejmuirile proprietatilor situate de-o parte si de alta a drumurilor
principale este de 11,00 m si de 9,00 m pentru drumuri secundare .

Drumurile nationale, judetene si comunale isi pastreaza categoria functionala din care
fac parte, fiind considerate continue in traversarea localitatilor, servind totodata si ca strazi.
Modificarea traseelor acestora in traversarea localitatilor se poate face numai cu acordul
administratorului drumului respectiv, in concordanta cu planul urbanistic aprobat. In cazul
drumurilor de interes national se va obtine si acordul Ministerului Lucrarilor Publice,
Transporturilor si Locuintei.

Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice In 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 intretinerea si exploatarea drumului, pentru siguranta circulatiei ori pentru
protectia proprietatilor, situate in vecinatatea drumului. Din zonele de siguranta fac parte si
suprafetele de teren destinate asigurarii vizibilitatii in curbe si intersectii, precum si
suprafetele ocupate de lucrarile de consolidari ale terenului drumului si altele asemenea.

- In afara localitatilor

Zonele de siguranta ale drumurilor sunt cuprinse de la limita exterioara a amprizei drumului
pana la:

- 1,50 m de la marginea exterioara a santurilor, pentru drumurile situate la nivelul
terenului;

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

- 3,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu indltimea pana la
5,00 m inclusiv;

- 5,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu inal{imea 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
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siguranta, necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a drumului. Limitele zonelor de protectie
sunt prevazute in tabelul de mai jos :

Categoria Autostrazi Drumuri Drumuri Drumuri
drumului nationale judetene comunale
Distanta de la axul drumului pana la 50 22 20 18

marginea exterioara a zonei drumului (m)

Zonele de protectie raman in gospodarirea persoanelor juridice sau fizice care le au in
administrare sau in proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, sa nu aduca
prejudicii drumului sau derularii in siguranta a traficului prin:

a) neasigurarea scurgerii apelor In mod corespunzator;

b) executarea de constructii, Imprejmuiri sau plantatii care sa provoace Inzapezirea drumului
sau sa Impiedice vizibilitatea pe drum;

c) executarea unor lucrari care pericliteaza stabilitatea drumului sau modifica regimul apelor
subterane sau de suprafata.

d) practicarea comertului ambulant in zona drumului, in alte locuri decat cele destinate
acestui scop.

PARCAREA AUTOVEHICULELOR

Numarul minim de locuri de parcare necesar realizarii cladirilor si amenajarilor pe
teritoriul comunei se dimensioneaza in functie de destinatia si suprafata utila specifica
functiunilor ce se regasesc in cladire.

Asigurarea numadrului minim de locuri de parcare, rezultat din calcul, este obligatorie
pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Constructiile de locuinte vor dispune obligatoriu de parcaje dispersate la domiciliu, de
garaje individuale sau de parcaje/garaje in interiorul constructiilor.

In cazul locuintelor individuale, parcarea/gararea autoturismelor se admite numai in
interiorul parcelei (in afara circulatiilor publice) asigurandu-se numarul de locuri de parcare
in functie de suprafata construit-desfasurata a locuintei (ACD) si de tipul de locuire.

Numarul minim de locuri de parcare ce trebuie asigurat se stabileste dupa cum
urmeaza:

Zona locuintelor unifamiliale cu acces si lot propriu

- se va asigura minim 1 (un) loc de parcare la o locuinta a carei suprafata construita
desfasurata este de maxim 100,0 mp;

- se vor asigura minim 2 (doua) locuri de parcare la o locuinta a carei suprafata
construitd desfasurata este mai mare de 100,0 mp.

Pentru toate categoriile de constructii cu functiuni de invatamant, financiar-bancare,
birouri, se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 60,0 mp ai suprafefei utile
aferente destinatiei respective.

Prevederea precedenta se cumuleaza cu urmatoarele conditionari specifice:

- constructiile pentru alimentatie publica (restaurant, cafenea, bar, etc) - se va asigura
cel putin un loc de parcare pentru fiecare 8(opt) locuri la mas3;

- constructiile pentru turism , agroturism - se va asigura cel putin un loc de parcare la
2(doud) locuri de cazare;

- constructiile si amenajarile de agrement - se va asigura cate un loc de parcare pentru
20 de persoane.
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Pentru toate categoriile de constructii cu functiuni de servicii publice (spalatorii auto,
vulcanizari, statii de distributie carburanti, etc) se va asigura minim un loc de parcare pentru
fiecare 30,0 mp ai suprafetei construit-desfasurate (ACD).

Pentru toate categoriile de constructii cu functiuni industriale (productie si
depozitare), service-auto/showroom, etc, se va asigura minim un loc de parcare pentru
fiecare 100,0 mp ai suprafetei construit-desfasurate (ACD).

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

In interiorul parcelei se vor asigura in mod obligatoriu spatii pentru circulatia
pietonala in conditii de siguran{da si confort, spatii pentru circulatia rutiera, precum si
platforme pentru parcarea autovehiculelor.

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

Se excepteaza de la aplicarea prevederilor anterioare privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare/garare:

- constructiile existente situate In zona centrald, pentru care se solicita autorizarea
lucrarilor necesare pentru conversie functionala;

Derogdri privind numadrului minim de locuri de parcare prevazut In aceste
reglementari, pentru constructiile noi propuse a se realiza, se vor putea face In urma stabilirii
de catre autoritatile publice locale, prin Hotarare de consiliu, a unor taxe banesti in vederea
constituirii unui fond pentru construirea de parcaje publice, subterane sau supraterane pe
teritoriul localitatii .

Modul de constituire a fondului pentru construirea de parcaje In constructii
amenajate, procedura de plata si cuantumul taxei se vor reglementa prin HCL.

Se interzice amplasarea de garaje individuale pe terenurile aparfinand domeniului
public al localitatii.

5- PARCELAREA

Prin parcelare se intelege operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in
minimum 4 (patru) loturi alaturate, destinate construirii, in scopul de a fi sau nu Instrainate
prin cedari, concesionari sau vanzari ale loturilor rezultate (art.30 din RGU).

Faptul de a proiecta sau construi mai mult de patru cladiri pe o parcela constituind un
singur trup, este considerat - din punct de vedere al autorizarii constructiilor - ca o parcelare.

Elaborarea Planurilor urbanistice zonale (PUZ) este obligatorie in cazul parcelarilor.
(art47 alin.(3) din Legea 350/6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
(actualizata 2009)

Pentru operatiuni notariale privind circulatia imobiliara, atunci cand operatiunile
respective au ca obiect imparteli ori comasari de parcele, precum si constituirea unei servituti
de trecere, este necesara solicitarea unui Certificat de urbanism.

(art.6 alin.(6) din Legea nr.50/ 29 iulie 1991 (republicatd si actualizatd) privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii (aplicabild incepdnd cu data de 17 octombrie 2009)

Proprietarii suprafetelor de teren pe care se pot construi patru sau mai multe cladiri
de orice natura, respectand prevederile prezentului Regulament, au dreptul sa le parceleze.

Dreptul de parcelare este supus, in afara de prevederile inscrise in reglementarile
legale, dispozitiilor prezentului Regulament.

In noile parceliri sau in extinderile de intravilan unde sunt marcate strizi noi prin
prezentul PUG, inainte de autorizarea constructiilor este obligatorie Intocmirea si aprobarea
unui PUZ de parcelare care va reglementa pozitia strazilor, racordarea la retelele edilitare,
forma parcelelor (raportul laturilor).
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Parcelarea unui teren intravilan sau care urmeaza sa fie introdus in intravilan se va
aproba numai daca:

- terenul se aflad In intregime sau In parte intr-o zona construibilg;

- pentru fiecare portiune de teren se aplica prevederile zonei functionale si ale
unitatilor teritoriale de referinta prevazute in prezentul Regulament;

- asezarea si natura terenului permite construirea in mod igienic, eficient si dupa
normele de siguranta si rezistenta in vigoare.

In acest caz trebuie si se execute de citre parcelator lucriri locale, separate pentru
fiecare parcela in parte, care sa asigure alimentarea cu apa potabila si evacuarea apelor uzate.
Pentru toate aceste lucrari se va cere in prealabil avizul administratorului de sistem si al
Agentiei Judetene pentru Protectia Mediului Valcea.

Daca, ulterior executdrii parceldrilor in conditiile de mai sus, se vor realiza retelele
necesare fie de catre Primarie, fie de catre proprietar/parcelator - acestia din urma vor putea
reduce prin divizare suprafata parcelelor de 1000,0 mp, conform prevederilor regulamentare,
dar numai dupa ce vor fi executate racordurile necesare la conductele de apa si canal pentru
aleile si strazile nou create prin parcelare.

Parcelele sunt considerate construibile direct daca respecta urmatoarele conditii:

CONDITII MINIME DE CONSTRUIBILITATE REGIM DE CONSTRUIRE U/M
PARCELARI NOI P-P+2 NIVELURI

front minim insiruit -8m
cuplat, izolat -12m
suprafata minima insiruit - 150 mp
cuplat, izolat - 200 mp

raport intre latimea si adancimea parcelei cel putin egal

INSERTII IN PARCELARI EXISTENTE P-P+2 NIVELURI

front minim insiruit -8m
cuplat, izolat -10m
suprafata minima insiruit - 150 mp
cuplat,izolat -200 mp

raport intre latimea si adancimea parcelei - maxim 1/3

In cazul parcelelor cu geometrii neregulate, incompatibile cu structura si parametrii
stabiliti prin documentatiile de urbanism aprobate, schimbarea regimului juridic, economic
sau tehnic al terenului poate fi conditionata de modificarea limitelor parcelelor respective.

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

Planul cadastral al Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara si evidentele de carte
funciara se vor actualiza in consecinta. (art.31"1, alin.3) din Legea 350/2001)

Cladirile care urmeaza sa fie realizate pe fiecare parcelda In parte se vor inscrie in
conditiile prevazute de prezentul Regulament.

Certificatul de urbanism eliberat pentru parcela va preciza conditiile de construire si
va fi insotit de extrasele necesare din prezentul Regulament.

La o parcelare mai mare de 10 loturi, 1/5 (o cincime) din numarul total al loturilor pot
beneficia de toleranta de 25% pentru suprafata daca configuratia terenului nu permite
realizarea tuturor parcelelor conform prevederilor Regulamentului local.

Aleile carosabile din interiorul zonelor parcelate vor avea minim 2 (doua) benzi de
circulatie dimensionate conform normelor.
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Fundaturile vor avea o lungime de cel mult 150,0 m si vor fi prevazute la capatul
infundat cu spatiu pentru intoarcerea autovehiculelor, configurat si dimensionat conform
normelor tehnice.

III REGLEMENTARI SPECIFICE

CAPITOL 1 - ZONA CENTRALA
si alte Zone cu functiuni complexe de interes public

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona centrala se gaseste in Localitatea de resedinta Pausesti Maglasi , pozitionata in
partea central - vestica a localitatii.

Zona concentreaza majoritatea dotarilor publice, dar si locuinte individuale :

- Primaria;

- Politia;

- Dispensar medical;

- Punct Farmaceutic;

- Posta;

- Brutarie;

- Magazin mixt;

- Camin Cultural ;

- Dispensar veterinar;

- Gradinita;

- Scoala;

- Parc agrement catre raul Olanesti

Zonele de locuinte individuale sunt In majoritate formate din cladiri P, P+M si P+1E,
prezentand o stare generala buna.

UTILIZARI ADMISE

Se admit functiuni publice reprezentative de importanta locala , invatamant de tip
rural, asistenta sociala, servicii medicale, plantatii decorative, reclame, mobilier urban, etc.

Se admit functiuni de interes general specifice localitatilor rurale :

- birouri pentru companii si firme;

- servicii financiar-bancare si de asigurari;

- servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si profesionale);

- servicii pentru cercetare-dezvoltare;

- servicii de formare-informare;

- biblioteci ;

- servicii de posta si telecomunicatii;

- edituri, centre media;

- activitati asociative diverse;

- servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comert

- restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, terase;

- centre comerciale, magazine, comert cu obiecte de arta;
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- mici unitai productive manufacturiere si de depozitare mic-gros legate de
functionarea zonei centrale;

- locuinte individuale , inclusiv locuinte cu partiu special avand incluse spatii pentru
profesiuni liberale (avocat, notar, medic, etc);

- servicii medicale si de asistenta sociala;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu
urmatoarele douad condiii:

- functiunea propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, in caz contrar, proiectul sa
demonstreze eliminarea sursei de incomodare sau poluare;

- proiectul sa asigure ameliorarea aspectului constructiei si amenajarilor si o mai buna
integrare in zona centrala.

- Se admite conversia In alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente, cu
condifia mentinerii unei ponderi a locuintelor de minim 30% din totalul ariei construit-
desfasurate (ACD) pe parcela in cauza.

- Se admit unitati de alimentatie publica care comercializeaza pentru consum bauturi
alcoolice numai la o distanta de cel putin 100,0 metri fata de institutiile publice si lacasurilor
de cult.

Se admit locuinte la nivelurile superioare ale cladirilor avand alte functiuni, de
preferinta cu un partiu special adaptat zonei centrale.

Se mentin unitatile productive actuale cu conditia sa nu fie poluante, sa nu prezinte
risc tehnologic sau sa fie incomode prin traficul generat si sa fie compatibile ca functionare si
aspect cu zona centrala si cu prevederile avizului autoritatii de mediu ( respectiv sedul SC
Gerovil amplasat in zona centrala in frontul al II-lea in apropierea Primariei cit si SC Agrodor -
fabrica de piine) .

UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en-gros;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- statii de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

In cazul clidirilor noi cu cel mult 3 niveluri supraterane, se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane laterale
si de min.15,0 m In cazul constructiilor cuplate/izolate.

In cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000,0 mp cu un
front la stradd de minim 30,0 metri.

Se vor rezerva terenuri pentru institutii si servicii publice, parcelate in module avand
suprafata minima recomandata de 1000,0 mp si un front la strada de minim 30,0 metri.
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In cazul unei lotiziri prin PUZ se recomandi loturi de minim 500,0 mp si un front la

strada de minim 15,0 metri.

La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele

urmatoarelor dotari:

- platforme pentru depozitarea recipientilor de colectare a gunoiului menajer;
- spatii amenajate pentru jocul copiilor, luandu-se in calcul cate 1,3 mp teren de fiecare

locuitor;

-Spatil amenajate pentru gararea si parcarea;
- zone verzi. (Art.3 din Ordinul M.SdndtdTii nr.536/1997)
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- constructiile vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului drumului cu

urmatoarele conditii:

- In cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament se va
respecta retragerea existenta; daca retragerile sunt inegale se va respecta retragerea
dominanta pe strada, instituita prin regulamentele anterioare, evidentiata prin cladiri mai
noi si in stare buna;

- In cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie dispusa pe aliniament,
iar pe cealalta latura cu o constructie in stare buna sau cu o cladire monument de arhitectura
retrasa de la aliniament, noua cladire se va racorda la alinierea retrasa, pentru a nu evidentia
un calcan ;

-In cazul In care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie retrasa de la
aliniament, iar pe cealalta latura cu o constructie neviabilda iar caracterul strazii indica
tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor
anterioare, de regula cu 4.0 metri, noua cladire se va retrage de la aliniament conform
retragerii existente;

- In cazul unei parcele de colt situata intr-o intersectie constituita pe celelalte colturi cu 1
- 3 cladiri avand colturile tesite conform regulamentelor anterioare, aliniamentul va prelua
dimensiunea existenta a tesiturii.

- In cazul unor parceldri noi retragerea fata de aliniament va fi de minim 4,00 m, dar nu

mai putin decat aliniamentul existent in zona.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe limita de proprietate numai atunci cand se cupleaza cu o
cladire posibil de realizat pe parcela alaturata sau se alipesc de calcanul unei cladiri alaturate
in stare buna si sunt indeplinite urmatoarele conditii:

- parcela alaturata este libera de constructii;

- peretele realizat pe limita de proprietate - atunci cand ramane vizibil din domeniul
public - va fi tratat cu aceeasi atentie si aceleasi materiale de finisaj ca si celelalte fatade.

- Retragerea fata de limita laterala de proprietate va fi cel pufin egald cu jumatate din
inaltimea constructiei propuse, cu urmatoarele condifionari:

- atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu
jumdtate din indltimea constructiilor. Pentru constructiile la care jumatate de inaltime
inseamna mai putin de 3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri;

- atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de
proprietate se poate reduce la min.2,0 m, cu conditia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

- Se interzice construirea pe limita lateralda a parcelei daca aceasta este si linia de
separatie fatd de o cladire publici dispusi izolat sau fatd de o biserici . In acest caz este
obligatorie o retragere fata de limitele parcelei de cel putin 5,0 metri.

- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei la o distanta de cel putin
jumatate din Inaltimea cladirii masurate la cornisa, dar nu mai putin de 5,0 metri.
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- Se interzice construirea pe limita posterioara a parcelei, cu exceptia cazului in care
exista un calcan al unei cladiri principale iar noua constructie se limiteaza la acoperirea
acestuia.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea la cornisa a
celei mai inalte dintre ele; distanta se poate reduce la 1/4 din inaltime, dar nu mai putin de 3,0
m, numai In cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea
unor Incdperi ce necesita lumina naturala.

In situatia amplasirii mai multor clidiri pe aceeasi parceli, distanta dintre ele va fi
stabilita prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egala cu indltimea la cornise a cladirii
cu inaltimea cea mai mica.

In situatia in care peretii orientati citre spatiul dintre cele doua cladiri nu au ferestre
sau au doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distanta poate fi
redusa la jumatate din indltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel Incat distanta
dintre ferestrele camerelor de locuit si orice parte a aceleiasi cladiri sau a cladirii Invecinate
sa fie astfel dimensionata incat planul care uneste parapetul ferestrei cu partea cea mai inalta
a cladirii opuse sa formeze cu planul orizontal un unghi mai mic sau egal cu 45 grade.

CIRCULATII SI ACCESE

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m
lagime dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una
din proprietatile invecinate;

- Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

- In cazul fronturilor continue la stradd se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de
stingere a incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30,0
metri.

-Numarul si configuratia acceselor se vor incadra in prevederile Anexei nr.4 la
Regulamentului General de Urbanism si a reglementarilor in vigoare privind asigurarea
securitatii la incendiu.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara drumului public.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai
in interiorul parcelei proprii si in afara circulatiilor publice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Locuire individuala -max. P+1E+M
- Servicii - max. P+2E
- Institutii publice - max. P+2E

Reguli generale

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se va acorda atentie modului de tratate a acoperisurilor sau teraselor perceptibile
intr-o perspectiva descendenta.

Se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvata
a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete, balcoane, etc.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate in peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.
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Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va
fi unitara, recomandate fiind nuantele de griuri deschise (alb patinat) , bej deschis , materiale
naturale - lemn, piatra, caramida aparenta .

Pentru locuinte se interzice folosirea placarii cu materiale de tip ALUCOBOND ,
folosirea In exces a sticlei la fatade (perete cortina ), placarile cu ceramica .

Pentru Invelitoare se recomanda folosirea materialelor naturale (sita , sindrila , tigla
ceramica ), tabla plana vopsita In camp electrostatic - culori mate, tabla profilata mata .

Reguli particulare pentru comert

Este admisa si recomandata reconversia functiunilor de la parterul cladirilor cu front
la domeniul public in functiuni cu acces public si deschiderea de vitrine spre domeniul public.

Se interzice amplasarea de firme sau reclame la etajele superioare ale constructiiilor,
cu exceptia firmelor In consolda amplasate pe o portiune neutra a fatadei si care nu impiedica
perceperea fatadei sau a unor detalii semnificative de arhitectura.

Ocuparea caii publice/trotuarului va fi limitatd prin regulile In vigoare; se admit
amenajari temporare reduse (mobiler stradal, stelaje mobile) in masura in care ele nu
incomodeaza circulatia pietonala.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Apa potabila
Orice constructie noua de locuit sau pentru munca, odihna sau agrement trebuie sa fie
racordata la reteaua publica de distributie a apei potabile sau sa aiba asigurat necesarul din
sursa proprie, cu avizul autoritatii de sanatate publica.

Canalizare menajera

Racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constructie noua.

Canalizare pluviala

Amenajarile pe orice teren trebuie astfel realizate Incat sa permita scurgerea apelor
meteorice spre reteaua publica colectoare a acestora.

La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facuta subteran (sub trotuar) pentru a se evita producerea ghetii.

Retele electrice, telefonice si CATV

Cablurile de alimentare cu energie electrica, precum si retelele de telecomunicatii
trebuie introduse in subteran; in caz de imposibilitate tehnica si numai atunci pot fi dispuse
astfel incat sa urmareasca liniile de cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu
zonele de umbra ale acoperisurilor.

Bransamentele de orice fel vor fi ascunse; in caz de imposibilitate tehnica major3, ele
trebuie plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Salubritate

Orice cladire de locuit (locuinte individuale sau colective) precum si orice unitate cu
caracter lucrativ, pentru odihna sau recreere, vor fi prevazute cu amenajari/containere
pentru colectarea selectiva a resturilor menajere.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi Tnierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 40,0 mp.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o
alta destinatie.

Spatiile libere din fata constructiilor in front continuu vor fi tratate in mod obligatoriu
in continuitate cu spatiul public chiar atunci cand frontul este retras de la aliniament.

Se recomanda ca, pentru Imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia

constructiei, sa se evite impermeabilizarea terenului prin realizarea de accese, circulatii
pietonale, terase, peste minimul impus de norme;
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Spatiul dintre aliniament si alinierea principala a cladirilor va fi tratat in mod
obligatoriu ca spatiu verde sau spatiu liber circulatiei pietonale.

Parcajele descoperite cu mai mult de 8 locuri vor fi compuse astfel incat gruparile de
cate 4 locuri de parcare sa fie separate de minimum un arbore de talie Tnalta.

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

Spatiile destinate exclusiv pietonilor vor constitui subiectul unor studii speciale
pentru a permite cel mai bun acces la imobile si a asigura ambianta necesara.

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,0 m Tnaltime si diametrul tulpinii de peste 15 cm; In cazul tdierii unui
arbore se vor planta In schimb al§i 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din
apropiere.

In situatiile in care prin interventie se are in vedere suprimarea unui arbore de talie
mare este necesar avizul autoritatii de mediu.

IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, cu iniltimea maxima de 2,0
metri; in toate cazurile se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei principale a
cladirilor.

Se interzice imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton
armat.

Gardurile dintre proprietati vor fi opace si vor avea inal{imea maxima de 2,2 metri.

Se interzice vopsirea Imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare.

Spatiile 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.

SECTIUNEA III - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

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

Pentru locuinte individuale amplasate In zona centralda , se recomanda a se opta
pentru

POT maxim = 35%).

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si
raman neconstruibile chiar si In situaia Instrainarii sau divizarii 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 %

In cazul mansardelor, aria suplimentara conventionala = maxim 0,6 x Aria nivelului
curent.

Pentru a permite modernizarea patrimoniului construit existent, pentru parcelele pe
care este permisa si recomandata demolarea constructiilor existente avand un CUT superior
celui permis prin prezentul Regulament, noile constructii vor putea mentine coeficientul de
utilizare a terenului existent cu Incadrarea in celelalte prevederi ale Regulamentului.
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CAPITOLUL 2 - ZONA DE LOCUINTE + FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
LOCUIRII curegim de inaltime maxim P+1E + M

-Zona locuintelor de tip preurban si rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate
pentru productia agricola

- Functiuni complementare locuirii : servicii , sedii de firma , birouri profesii liberale,
agroturism, etc regim de inaltime max. P+1E +M.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
Zona de locuit se compune din diferite tipuri de {esut rural ,diferentiate din urmatoarele
puncte de vedere:
(a) functional
- caracterul locuintelor: individuale ;
- caracterul tesutului rural : omogen cu echipamente publice aferente,
(b) morfologic:

tipul parcelarului:
- rezultat din evolutia localitatii in timp,
- creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localitatii
pe terenuri agricole (prin operatiuni simple de topometrie sau prin
operatiuni urbanistice);
- parcelari traditionale , spontane ;
- configuratia in raport cu spatiul stradal:
- spontan ordonata in raport cu traseul liber (rezultat din evolutia in
timp) al strazilor, datorita efectului diferitelor reglementari urbanistice
anterioare;
- geometric ordonata in raport cu trasee prestabilite fie de tip
strapungeri, fie de tipul celor din noile lotizari sau din noile ansambluri;
- diferentiata sau nu in raport cu distanta fata de strada a cladirilor de
pe o parcela (constructii principale - constructii secundare - anexe)
- volumetria; regim de construire (continuu sau discontinuu), inal{ime
mica (P - P+2 niveluri), mod de terminare al volumelor (terasa, acoperis).

(c) vechime: exprimand atat capacitatea locuintelor de a satisface necesitatile actuale de
locuire, cat si starea de viabilitate (uzura fizica a cladirilor de peste 60 ani constituind,
conform standardelor U.E., un prag in probabilitatea necesitatii reabilitarii sau
reconstructiei acesteia);

(d) calitatea constructiei: definita prin arhitectura, partiul , calitatea materialelor,
rezistenta, nivelul de izolare termica, nivelul de dotare tehnico - edilitara a cladirilor,
zonele de locuit pot fi incluse in zona protejata datorita valorii arhitectural - urbanistice,
pot fi viabile in raport cu cerintele actuale ale locuitorilor, pot fi reabilitate pentru a
satisface aceste cerinte sau pot fi insalubre.

- tranzitia catre un alt tip de locuire, regim de construire si volumetrie;

- reconstructia zonelor insalubre prin operatiuni de comasare si relotizare;

- extinderea pe terenuri neconstruite, intravilane, a noi cartiere de locuinte
individuale pe baza unor operatiuni funciare de comasare si relotizare, in cadrul unui
parteneriat intre sectorul public si sectorul privat.

Zona de locuit este alcatuita din urmatoarele tipuri si unitati de referinta:

- locuinte individuale cu maxim P+1E+M niveluri;

- functiuni complementare locuirii cu max. P+1E+M .

LOCUINTE INDIVIDUALE DE TIP PREURBAN SI RURAL cu maxim P+1+M
- SATELE : PAUSESTI-MAGLASI , VLADUCENI, ULMETEL , COASTA , PIETRARI
SI VALEA CHEII,
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Functiunea dominanta : locuirea

Functiunile complementare : servicii , sedii de firma , birouri profesii liberale,
agroturism, etc regim de inaltime max. P+1E +M .

Reglementari:

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie Incurajata
si nu va trebui sa scada ca pondere sub 80% din totalul spatiilor utilizate. Locuirea va putea lua
si forma temporara, sezonierd, de vacanta sau de serviciu.

UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inaltime de maxim P+1E+M niveluri
in regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni
complementare;

- pensiuni agroturistice cu regim de inal{ime de maxim P+1E+M niveluri;

- terenuri de sport, terenuri de joaca pentru copii;

- Spatii verzi;

- unitati comerciale compatibile si de alimentatie publica;

- activitati economice traditionale;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala si alte
prestari de servicii nepoluante;

- informare turistica si agentii de turism;

- scoala de vacantd, gradinita, centru de supraveghere copii;

- centru medical, dispensar, farmacie.

- Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionala; Locuinta cu anexe
gospodaresti si spatiul pentru agricultura: gradina, livada, teren arabil , cresterea
animalelor.

- anexele gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de
locuit; acolo unde nu este posibila pastrarea acestei distante se va obtine obligatoriu
avizul directiei de sanatate publica.

- ponderea activitatilor complementare locuirii in cladirea principala trebuie sa fie de
max.50% din suprafata utila a cladirii, cu exceptia parcelelor folosite pentru pensini agro
turistice unde ponderea camerelor de cazare este variata.

UTILIZARI INTERZISE
- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum,
zgomot, praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;
-este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor.
Grajdurile vor avea o capacitate limitata la 3 capete animale mari si 5 animale mici .
-este interzisa ocuparea cu locuinte a terenurilor detinute In prezent pentru constructiile de
invatamant;
- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratia
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei, distrug coerenta
tesutului urban.
- este interzisa amplasarea pe fatadele cladirilor a unor dispozitive de sustinere a
urmatoarelor echipamente vizibile din zonele accesibile public: aparate de aer conditionat,
antene (T.V. satelit, telefonie mobila s.a.), contoare, cablaje (CATV, telefonie fixa s.a.), puncte
de transformare, cosuri de fum sau de ventilatie.
-amplasarea de depozite de reziduuri.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR
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ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinfe se recomanda evitarea orientarii spre nord a
dormitoarelor;

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

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure
insorirea spatiilor pentru public si a birourilor;

Terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia Nord - Sud
cu abatere de maximum 15 2 spre vest sau spre est.

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

Cladirile vor fi amplasate retrase fata de aliniament, dupa cum urmeaza:

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

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

Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. O cladire este
construitd "la aliniament” daca este amplasatad la limita dintre domeniul public si cel privat.

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

Alinierea fatadelor coincide, dupa caz, cu aliniamentul stradal sau poate constitui o linie
paraleld sau neparalela cu acesta.

Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de
urbanism, ce reglementeaza modul de amplasare a constructiilor, prin fixarea unei distante
intre fronturile construite si un reper existent (aliniamentul stradal, axul strazii, limita
trotuarului, alinierea fatadelor existente, imprejmuiri, etc).

Constructiile vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului drumului cu

urmatoarele conditii:

- In cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament se va
respecta retragerea existenta; daca retragerile sunt inegale se va respecta retragerea
dominanta pe strada, instituita prin regulamentele anterioare, evidentiata prin cladiri mai
noi si in stare bung;

- In cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie dispusa pe aliniament,
iar pe cealalta latura cu o constructie in stare buna sau cu o cladire monument de arhitectura
retrasa de la aliniament, noua cladire se va racorda la alinierea retrasa, pentru a nu evidentia
un calcan ;

-In cazul In care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie retrasa de la
aliniament, iar pe cealalta latura cu o constructie neviabilda iar caracterul strazii indica
tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor
anterioare, de regula cu 4.0 metri, noua cladire se va retrage de la aliniament conform
retragerii existente;

- In cazul unei parcele de colt situata intr-o intersectie constituita pe celelalte colturi cu 1
- 3 cladiri avand colturile tesite conform regulamentelor anterioare, aliniamentul va prelua
dimensiunea existenta a tesiturii.

- In cazul unor parceldri noi retragerea fata de aliniament va fi de minim 4,00 m, dar nu
mai putin decat aliniamentul existent in zona.

AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

- distanta dintre cladiri va fi cel putin egala cu Inadlfimea celei mai inalte dintre ele;

- in functie de situatia pe limita laterala de lot (calcan sau retrageri), toate extinderile si
constructiile 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 interventiilor in caz de incendiu.
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PARCELAREA

Caracterul organic al parcelarului trebuie conservat, fiind interzise lucrarile care pot
avea ca efect modificarea parametrilor existenti.

Se va pastra modul de parcelare existent; in cazul comasarii mai multor parcele,
fatadele vor fi rezolvate cu marcarea parcelarului traditional ;

Suprafata fiecareia dintre parcelele rezultate In urma divizarii va fi mai mare de 500
mp;

Lungimea aliniamentului pentru fiecare dintre parcelele adiacente spatiului public
rezultate in urma divizarii va fi mai mare de 12m;

Parcelarea noilor loturi se va face in urma aprobarii unui Plan Urbanistic Zonal de
parcelare .

ACCESE CAROSABILE

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele
tehnice;

In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice;

Accesele vor fi directe;

ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele si casele de vacania;

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Iniltimea maximi a cladirilor cu regim de indltime P+1 va fi 7 metri la cornisi ;se
admite un nivel mansardat inscris In volumul acoperisului, in suprafata de maxim 60%
din aria construita.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al
zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;
Se interzice imitarea stilurilor arhitecturale straine zonei sau folosirea de materiale
nespecifice zonei;
Utilizarea timplariei metalice si din aluminiu , pentru usi si ferestre ; daca se opteaza
pentru tamplarie din PVC, preferabil sa fie alese cu imitatie furnir lemn ;

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se va acorda atentie modului de tratate a acoperisurilor sau teraselor perceptibile
intr-o perspectiva descendenta.

Se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvata
a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete, balcoane, etc.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate In peisajul strazii prin indltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va
fi unitara, recomandate fiind nuantele de griuri deschise (alb patinat) , bej deschis , materiale
naturale - lemn, piatra, caramida aparenta.

Pentru locuinte se interzice folosirea placarii cu materiale de tip ALUCOBOND ,
folosirea in exces a sticlei la fatade (perete cortina ), placarile cu ceramica .

Pentru invelitoare se recomanda folosirea materialelor naturale (sita, sindrila , tigla
ceramica ), tabla plana vopsita In camp electrostatic - culori mate, tabla profilata mata .
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CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- dotarile minime privind incaperile sanitare si bucataria se vor putea realiza pe
parcursul existentei constructiei, in 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 sa respecte
normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile
Codului Civil;

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

-in interiorul parcelei, se va prevedea un procent minim de 30% pentru zona verde;

-se recomanda ca terenurile de joaca sa fie specializate pe categorii de varsta. Se
interzice folosirea speciilor periculoase (cu tepi, spini, organe otravitoare, etc.);

IMPREJMUIRI
- imprejmuirile spre strada vor avea indlfimea de maxim 2.00 metri din care un soclu
opac de 0.60 si o parte transparenta dublata cu gard viu;
- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inadltimi de maxim
2.00 metri.
- elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35 % pentru locuinte individuale cu max. P+1E+M.

COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI (CUT)
CUT maxim pentru indlfimi P+1E+M =0,9

CAPITOLUL 3 - ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE

DESCRIERE
Zona cuprinde parcelele pe care sunt amplasate biserici, in localitatea de resedinta sau
in satul apartinator. Nu se recomanda adaugarea altor constructii noi in incinta.

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE:

- se mentine functiunea actuala.

- Activitati ale asociatilor religioase ;

- Activitati pentru ritualuri religioase , priveghi la ritul ortodox .

UTILIZARI INTERZISE:
Activitati care pot provoca degradarea cladirilor sau sunt incompatibile cu statutul de
zZona protejata;
- constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de
orice dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;
- depozitare en-gros;
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- activitati care utilizeaza pentru depozitare terenul vizibil din circulatiile publice sau
din institutiile publice;

AMPLASAREA CLADIRILOR

CARACTERISTICILE PARCELELOR:
Se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor.

AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA.
Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inal{imea la cornisa a celei mai inalte
dintre ele.

ECHIPAREA CLADIRILOR ,CIRCULATII SI 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 obtinut prin una din
proprietdtile Invecinate.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul incintei, in locuri special
amenajate.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

Constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice; se va asigura evacuarea
rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.

Toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate
ingropat.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si
gaze pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat
pe fatade.

SPATII LIBERE SI PLANTATE

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 30 mp. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru
protectia constructiilor sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accese. Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban
caracterului cladirilor si conditionarea realizarii lor de aceleasi avize de specialitate ca si
constructiile.

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 cladirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare a
structurilor) se va pastra sau se va reveni la arhitectura initiala a fatadelor.

Arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei
inscriindu-se, Tnainte de toate, in scara definita de cladirile existente. Acoperisurile vor fi in 4
ape, si vor fi acoperite cu tigla ceramica sau tabla zincata.

Interventiile admise vor fi urmatoarele:

- consolidare si restaurare.

IMPREJMUIRI
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Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel: se va acorda prioritate
conservarii gardurilor existente; in caz ca este absolut necesara refacerea lor, ele vor urma
acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor.

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu Inalfimea 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
Inaltimi admise: tnilfimile existente ale cladirilor.
Nu se admit suprainaltari ale cladirilor din incinta.

OCUPAREA SI UTILIZAREA PARCELEI

Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim: se admite o crestere a POT
existent cu cel mult 10%.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: se poate admite cresterea cu cel mult
0,2 a CUT existent.

CAPITOLUL 4 - ZONA UNITATILOR DE PRODUCTIE SI
DEPOZITARE

Zona se compune din unitati mici de productie si depozitare la nivelul localitatii .

Toate acestea sunt asigurate cu spatii de parcare, amenajari exterioare , mobilier urban
care confera un aspect atractiv si reprezentativ din punct de vedere al prestigiului activitatilor.

Pentru toate zonele situate pe terenuri libere sau in extinderile intravilanului sunt
necesare documentatii P.U.Z. avizate conform legii.

UTILIZARI ADMISE
Pentru toate locatiile sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare

pentru diferitele tipuri de unitati; In cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea
activitatilor si / sau este necesara schimbarea destinatiei se cere P.U.Z. (reparcelare /
reconfigurare).

- sunt admise activitati productive din domenii de varf, servicii conexe, cercetare -

dezvoltare, formare profesionald, transporturi, depozitare, expozitii, facilitafi pentru

angajati si clienti.

- activitati productive nepoluante desfasurate in constructii mari, distributia si depozitarea

bunurilor si materialelor, cercetare care necesita suprafete mari de teren. Cuprind

suprafete de parcare pentru angajati, accese auto sigure si suficient spatiu pentru

camioane - incircat / descarcat si manevre. In mod obisnuit sunt permise activitatile care

necesita spatii mari in jurul cladirilor si care nu genereaza emisii poluante.

- se admit

mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea

industriala care necesita suprafete mari de teren.

- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii comerciale

legate de transporturi si depozitare .

parcaje la sol;

- statii de intretinere si reparatii auto;

- statii de benzina;

- locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea

unitatilor.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
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- se admit numai activitati care se situeaza in zona tehnologiilor de varf.
- activitatile actuale de productie vor fi permise In continuare cu conditia diminuarii cu cel
putin 50% a poluarii actuale in termen de 5 ani;
- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze
situatia poluarii;
- se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poluarii urmatoarele functiuni:
1. birouri incluzand oricare din urmatoarele utilizari:
a) birouri profesionale sau de afaceri;
b) servicii pentru afaceri;
c) institutii financiare sau bancare;
d) posta sitelecomunicatii
2. activitati productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele utilizari:
a) productie manufacturiera;
b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principald, fie ca utilizare
secundara;
c) activitati de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante
explozive sau toxice conform prevederilor legale;
d) depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza
substante explozive sau toxice conform prevederilor legale;
e) depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi
transportate la domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi.
- se admite depozitare comerciala si comert;
- In cazul abandonarii sau conversiei partiale a profilului actual pot fi realizate, in loc, garaje si
parcaje publice.
- In cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale
abandonate;
- in cazul conversiei functionale se recomanda identificarea si eliminarea surselor remanente de
poluare sau contaminare a solului.
- In toate zonele sunt permise in mod exceptional cabinete medicale si oricare din serviciile
pentru activitatile admise.

UTILIZARI INTERZISE

- se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda
functionarea acesteia.

- se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.
- se interzice amplasarea unitatilor de Invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor
publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care poluarea
depaseste Cota Maxima Admisa.
- se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu.

CONDITII DE AMPLASARE , ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafatd minima de 1500 mp. Parcelele cu
dimensiuni si suprafete mai mici decat cele anterior specificate nu sunt construibile pentru
activitati productive. Dimensiunile se pastreaza si In cazul parcelelor noi aparute prin diviziunea
unor parcele anterioare (prin schimb, instrdinare, etc.). In cazul in care in momentul aprobarii
prezentului regulament parcelele au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior, este
necesara relocarea unitatilor productive respective in termen de 5 ani de la data aprobarii
prezentului regulament.

- se mentine parcelarul pentru unitatile existente.
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AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Prin documentatii de urbanism se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile

perimetrale si interioare, ele vor fi Insa obligatoriu mai mari de :

- 6,00 metri pe strazile de categoria a IlI-a.

- In cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care isi pastreaza functiunea
dominanta existentd, retragerile de la aliniamente se vor stabili prin documentatii PUD cu
avizul avizul Consiliului Local.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- conform prevederilor viitoarelor documentatii de urbanism, cu urmatoarele conditionari:

- cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate
pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta incompatibilitati (trepidatii,
risc tehnologic);

- 1n toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o
distanta egald cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 6.00 metri;

- intoate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6.00 metri;

- sevor respecta distantele minime egale cu jumatate din inal{imea cladirii, dar nu mai putin
de 6.00 metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite
amplasarea, pe fatadele laterale orientate spre alte unitati teritoriale de referin{a (in
special servicii publice si locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub 2,00 metri de la nivelul
solului.

- in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care isi pastreaza functiunea
dominanta existentd, retragerile de la limitele parcelelor se vor stabili prin documentatii PUD
cu avizul Consiliului Local.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- distanta Intre cladiri va fi egala cu jumatate din Inalfimea cladirii celei mai
inalte, dar nu mai putin de 6,00 metri;

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese
in cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incdperi in care se desfasoara
activitati permanente;

- In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si de alte
norme tehnice specifice.

CIRCULATII SI ACCESE
In conformitate cu viitoarele documentatii de urbanism , cu urmatoarele
conditionari:

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau
privata de circulatie sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, printr-o
proprietate adiacenta avand o latime de minim 4.00 metri pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

- sevor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul
functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;
- In spatiul de retragere fatd de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor
cu condifia inconjurarii acestora cu un gard viu avand inaltimea de minimum 1,20 m.
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INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
P+1E - activitati de productie ; max.9,00 m la cornisa .

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate;
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura

preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea

instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care

administreaza resursele de apa.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica , va fi astfel amenajata incat sa
nu altereze aspectul general al localitatii.

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;
- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu
un arbore la fiecare 200 mp;
- se vor prevedea plantatii Tnalte in lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de
separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

IMPREJMUIRI

- Imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu indl{imi de maxim 2,00 metri din care un
soclu de 0.60 m., si vor fi dublate cu un gard viu , dupa caz . In cazul necesitatii unei
protectii suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 2.50 metri distanta, cu un al
doilea gard transparent de 1,50 m inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si
arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor

tehnice Tnainte de admiterea lor in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile

publice;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI si COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI
(POT+CUT)
POT maxim (%): 50 % ; CUT =1,0

CAPITOLUL 5 - ZONA SPATIILOR VERZI

- Spatii verzi publice cu acces nelimitat, Spatii verzi pentru agrement ,Spatii verzi
pentru protectia cursurilor de apa si a zonelor umede

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI
Zona cuprinde spatii verzi publice cu acces nelimitat , spatii pentru sport si agrement, spatii
plantate de protectie si paduri de diferite tipuri.

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE.
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- sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public ;

circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si
accesul la activitatile permise;

- mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna;

- constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in aer

liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive, alimentatie

publica si comert;

- parcaje.

- sunt admise amenajari pentru practicarea sportului in spatii descoperite si acoperite, anexele
necesare si alte activitati legate direct de activitatea sportiva.

- pe fasia de protectie de-a lungul oglinzilor de apa, cu functiune publicd, ecologica si
peisagistica, se admit urmatoarele: alei, amenajari de mici dimensiuni pentru odihna,
agrement, joc si sport, anexe sanitare, mici puncte de alimentatie publica specifice
programului de parc.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

- se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci

in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive,

alimentatie publica si comert, limitate la arealele deja existente conform proiectului initial si

care functioneaza in acest scop;

- se admit noi cladiri pentru cultura, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata acestora

insumata la suprafata construitad existenta si mentinuta, la cea a circulatiilor de toate categoriile

si a platformelor mineralizate, sa nu depaseasca 15% din suprafata totala a parcului.

- cladirile si amenajarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu

condifia de a nu avea separdri fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii.

- orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele competente in
conformitate cu

prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local.

- se admite utilizarea pentru agrement cu conditia ca prin dimensionarea si configurarea
spatiilor libere fara vegetatie inalta sa nu fie diminuat efectul de ameliorare a climatului
local.

UTILIZARI INTERZISE.

-se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare la toate spatiile verzi.

-se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate;

- se interzice ocuparea malurilor ca si pozitionarea pe platforme flotante sau pe piloti in

interiorul oglinzii de apa a unor functiuni in absenta unui P.U.Z. de ansamblu al amenajarii

peisagistice a malurilor;

- se interzic orice improvizatii ale colectarii apelor uzate ale constructiilor lacustre;

- se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate

adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.

- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi;

- este interzisd amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte daunatoare

asupra vegetatiei si amenajarilor In perimetrul de protectie.

- se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de infrastructura
tehnica

reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice, petrolului si
gazelor.

- se interzice diminuarea suprafetelor verzi, realizarea caselor de vacanta, a locuintelor
permanente sau a oricaror constructii care nu servesc functiunii de zona verde.

- se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.
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CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI).

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- latimea zonei verzi de protectie fata de infrastructura de circulatii si retele tehnice
majore va respecta normele 1n vigoare.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

CIRCULATII SI ACCESE.

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

- se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere,
aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale.

- se va asigura accesul direct la un eventual lac al masinilor de pompieri.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
- parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice conform normelor specifice
si proiectelor de specialitate legal aprobate.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR.
- cu exceptia instalatiilor, Indltimea maxima a cladirilor nu va depasi P + 1 nivel.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR.

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

- se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor categorii de spatii
plantate.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Se vor asigura: alimentarea cu apa,

colectarea apelor uzate, telefonie fixa si iluminat public conform cerintelor functionale ale

fiecarei categorii de spatiu plantat in care este admis accesul publicului.

- se recomanda extinderea sistemului de colectare a apelor meteorice In bazine decorative
pentru a fi utilizate

pentru intretinerea spatiilor plantate.

- 1n cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obt{ine avizul autoritatii competente care
administreaza

resursele de apa.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE.

- plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii
plantate;

- toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la patru locuri de parcare si vor

fi Inconjurate de un gard viu de 1,20 metri inaltime.
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- se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la
buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile
specifice, cu exceptia segmentelor decorative cu caracter special din zonele verzi.

IMPREJMUIRI.

- conform normelor specifice existente; se recomanda in intravilan imprejmuiri transparente de
max.2,00 metri

inaltime din care un soclu opac de 0,60 metri dublate de gard viu.

- spre deosebire de parcuri si gradini, scuarurile si fasiile plantate nu vor fi ingradite dar vor fi
separate de trotuare

fie prin parapet de 0.60 cm. indltime, fie prin borduri in lungul carora, pe o distanta de minim
0,5 metri terenul va

fi coborat cu minim 0,10 metri sub nivelul partii superioare a bordurii pentru a Impiedica
poluarea cu praf

provocata de scurgerea pamantului pe trotuare.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).
- POT cu constructii = maxim 20 % .

Pentru orice dezvoltare pe aceasta zona se elaboreaza obligatoriu PUZ sau PUD.

CAPITOLUL 6 - ZONA CASE DE VACANTA, AGREMENT,
SPORT -SERVICII

Zona mixta situata pe malul sting al Olanestiului pana in DN 64, teren situat
actual in extravilan. Momentan este o zona verde folosita ca zona de campare pentru
orasenii care doresc sa iasa la aer curat;

Neexploatata civilizat ea poate deveni insalubra, neatractiva, o sursa majora de poluare
a apei solului si aerului . Datorita caracterului zonei, se vor accepta case de vacanta cu
caracter temporar si terenuri destinate agrementului , sportului si dotarilor . Se formeaza
astfel un mix care poate functiona in regim de zona destinata odihnei , agrementului ,
sportului si cazarii sezoniere. In configurarea zonei se va tine cont de zonele inundabile si
limita de protectie a Raului Olanesti.

Pe zona cu posibil risc de inundabilitate este de preferat sa se autorizeze terenuri de
sport, zone de agrement si locuinte de vacanta, fara structura definitiva.

Toate constructiile vor fi cu caracter temporar cu regim de inaltime de maxim P+M.. De
asemenea se impune realizarea accesului si a infrastructurii de drumuri si utilitati, momentan
intr-o stare foarte precara

Regim fnaltime maxim P+M
POT maxim =25 %
CUT maxim = 0,5

UTILIZARI PERMISE

Activitati permise : alte mijloace de cazare - camping , cabane turistice , spatii verzi,
servicii turistice si sportive, mici unitati comerciale si de alimentatie publica, dotari agrement
- sport ; loisir in spatii acoperite si descoperite;

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI
32




- activitati economice traditionale, cu conditia ca functiunea sa nu stanjeneasca vecinatatile;

UTILIZARI INTERZISE

Orice functiuni, cladiri si amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice si
ecologice si deci a atractivitafii zonei prin agresarea peisajului, prin provocarea de intense
aglomerari, poluari si circulatii, prin diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului, faunei
locale si contravin normelor de protectie stabilite pe plan local .

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

- pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea spre nord a
spatiilor tehnice si a anexelor;

- pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure
insorirea spatiilor pentru public

- salile de tip club vor fi orientate spre Sud, Sud - Vest sau Sud - Est;

- terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia Nord -
Sud cu abatere de maximum 15 2 spre vest sau spre est.

AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE

conf. Documentatii de urbanism faza PUZ, PUD.

- accesul in zona se va realiza prin strazi existente sau nou create , drumuri colectoare
care vor prelua traficul din zona nou creata , drumuri ce vor intersecta Drumul National in
zone amenajate si tindnd cont de avizul Drumurilor Nationale.

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT
- se vor respecta retragerile stabilite prin viitoarele documentatii de urbanism ;
- se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURARE A ACCESELOR OBLIGATORII

ACCESE CAROSABILE

- Parcelele construibile vor avea acces direct la un drum public de categoria a III - a si
sa beneficieze de drept de trecere legal obtinut cu latime de minim 4,00 m .

- In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice;

- se va asigura accesul carosabil separat pentru public de accesul de serviciu si de
intretinere;

- aleile semi-carosabile din interiorul amplasamentelor cu o lungime de maxim 25 m
vor avea latime minima de 4 m, iar cele cu lungimi mai mari vor fi prevazute cu supra-largiri
de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

- numarul acceselor si conformarea lor se va face in functie de categoria si capacitatea
obiectivului turistic.

ACCESE PIETONALE
-se vor prevedea accese pietonale la toate constructiile; se vor prevedea facilitati
pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

- dotarile minime privind Incaperile sanitare si bucataria 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;
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- 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 ;

- Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose
septice vidanjabile care trebuie sa fie proiectate si amplasate la cel putin 10 m fata de cea mai
apropiata constructie;

- Indepartarea apelor uzate menajere - la pensiuni si alimentatie publica se va face prin
instalatii de epurare ecologice amplasate in mod corespunzator fata de cladirile din imediata
vecinatate;

- vidanjul se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.

ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIEI

- volumele noi nu vor obtura vizibilitatea sau accesul la elementele importante de
peisaj sau construite. Nu se admite mascarea monumentelor naturale (troite, peisaj rural
construit, ruine, creste montane, cascade, arbori semnificativi / protejati, luciu de apa, etc.)
existente, sau ingradirea accesului la acestea.

-aspectul exterior al constructiei:

- volumetria va fi simpla, nefragmentata. Constructiile vor fi asezate rational pe teren
(pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fara de punctele cardinale, fata de
elementele ambientale si fata de reperele zonei).

- nu se admite utilizarea finisajelor noi (gresie, faianta, materiale plastice, sticla,
aluminiu, panouri prefabricate etc.). Nu se admit culori stridente saturate.

- se recomanda ferestre dreptunghiulare sau patrate (nu se admit ferestre
triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale etc.).

- se recomanda geamuri de tip “termopan” (numai partea de sticla) sau ferestre duble
sau triple in unu, doua sau trei canate, obloane din lemn. Nu se admite tamplarie
confectionata din metal sau plastic, obloane rulante, caramida de sticla, policarbonat.

- nu se admit confectii metalice aparente, balustri, ornamente din material plastic.

-acoperisul:

-Forma geometrica simpla. Se recomanda pante simple , in doua sau patru ape, cu
recomandarea unghiului de min. 30 grade.

- Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent
de tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice,
straine de traditia locala (albastru, rosu lucios etc.).

- Se recomanda iluminarea mansardei prin timpan sau prin ferestre tip luminator, care
nu modifica volumetria si aspectul general al acoperisului. Sunt interzise tamplarie
confectionata din metal sau plastic, geam armat, policarbonat etc.

-nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container,

constructii metalice aparente

-imprejmuirile si portile vor fi executate utilizand o geometrie plana simpla si
materiale precum zidarie tencuita sau lemnul. Inaltimea gardului spre strada va fi de maxim
1,80 m;

-zidurile de sprijin (dupa caz), drumurile, aleile, platformele, spatiile de parcare vor fi
realizate din materiale traditionale locale - pamant compactat, dalaje piatra, piatra sparta,
macadam, pavele, grassbeton. Nu se admite beton aparent.

-se recomanda izolarea termica optima a constructiilor

-se recomanda folosirea surselor alternative de energie

-se recomanda amenajarea de perdele fonice de plantatii.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI
SI IMPREJMUIRI PARCAJE
- parcajele vor fi amenajate in incintele pensiunilor turistice, sau caselor de vacanta,

astfel incat sa nu fie necesara parcarea auto pe domeniul public;
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- dimensionarea se va face respectand raportul:

- pentru amenajari de agrement: 1 loc de parcare la 5 persoane;

- pentru cluburi: 1 loc de parcare pentru 5 membri ai clubului;

- asigurarea, in incinta, a unui numar de locuri de parcare egal cu numarul camerelor
de cazare turisti si unui loc de parcare la 2 angajati;

- platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice.

SPATII VERZI

-in interiorul parcelei, se va prevedea un procent minim de 25% pentru zona verde;

-se va pastra caracterul local al speciilor arboricole si arbustive;

-se vor pastra unele loturi agricole si livezi care vor fi lucrate in mod traditional;

-se recomanda ca terenurile de joaca sa fie specializate pe categorii de varsta; se
interzice folosirea speciilor periculoase ;

-zonele destinate terenurilor de sport, strandurilor vor prevedea un procent minim de
30 % spatiu verde;

CAPITOLUL 7 - ZONA TRANSPORTURILOR
cai de comunicatie rutiera

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
Localitatea Pausesti Maglasi are legaturi In cadrul judetului si cu restul tarii pe cale
rutierd, fiind traversat de Drumul National 64 si de doua drumuri judetene D] 651 si D] 654 .
Drumurile de pe teritoriul Comunei Pausesti Maglasi vor respecta prevederile legale
in vigoare.

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE.

- statii de calatori ;
- amenajari, lucrari de infrastructura, spatii necesare functional si pentru asigurarea
securitatii transportului rutier ;
- lucrari de protectie impotriva poluarii.

- spatii verzi amenajate pe suprafetele libere rezultate din modul de organizare a incintelor,
necesare

imbunatatirii calitatii mediului si aspectului peisagistic;

- parcaje pentru salariati si pentru calatori.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
- pentru toate constructiile, instalatiile si amenajarile aferente se vor obtine avizele /
acordurile de protectie specificate prin R.G.U. si legislatia In vigoare.
- spatiile de parcare se vor dimensiona si amplasa conform prevederilor din R.G.U. - art. 33
si Anexa Nr. 5:
- lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice
trebuie:
- sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de transport
gaze, titei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi gen);
- sanu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluenta, siguranta);
- sa respecte In extravilan urmatoarele distante minime de protectie de la axul drumului
pana la marginea exterioara a zonei drumului, functie de categoria acestuia:

- drumuri nationale - 22 m.;

- drumuri judetene - 20 m.;
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- drumuri comunale - 18 m.;
- elementele cdilor de comunicatie In zona obiectivelor speciale sa respecte legislatia
in vigoare (Ordin MLPAT, MApN, MI si SRI din 1995).

UTILIZARI INTERZISE
- se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile
ulterioare de modernizare sau extindere;
- seinterzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru:

- largirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse

- modernizarea intersectiilor;

-se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice rutiere: depozitari de
materiale, piese sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu
suprafete deteriorate, constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare
a apelor meteorice, depozite de deseuri etc,;

- 1n zona de siguranta si protectie aferenta drumurilor este interzisa autorizarea

urmatoarelor lucrari:

- constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau
exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului sau prezinta
riscuri de accidente;

- panouri independente de reclama publicitara.

- orice lucrari care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau

afectarea stabilitatii solului (inclusiv prin tdierea copacilor sau arbustilor ori

extragerea de materiale de constructii) sau modificarea echilibrului freatic;

- depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin
normelor de protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii rutiere.

CAPITOLUL 8 - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA , cimitire

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEL.

Zona reuneste toate functiunile care apartin gospodariei comunale si asigura servirea
populatiei cu transport in comun, echipare edilitara, cimitire si salubritate.
Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:
- subzona constructiilor si amenajarilor pentru gospodarie comunalg;
- subzona cimitirelor:

UTILIZARE FUNCTIONALA.

UTILIZARI ADMISE.
- constructii, instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala:

- birouri autonome;

- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa,
canalizare, alimentare cu energie electrica si termica, transportul public urban , salubritate,
intretinerea spatiilor plantate ( tratate in R.L.U. la capitolul V - Spatii verzi);

- cimitire si cladiri anexa:

- cimitire;

- capela mortuar3;

- circulatii carosabile;

- parcaje;

- circulatii pietonale;

- plantatii;

- pavilion pentru administratie, depozitare si anexe sanitare.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARL
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- se vor asigura zonele de protectie prevazute prin norme 3,00 m intre locurile de veci si

imprejmuire cimitir;

- sevaasigura, conform normelor, o zona de protectie de 50.0 metri;

- se va asigura pentru noile cimitire o densitate mai redusa a locurilor de veci (Intre 7.5 si

10,0 mp.teren brut pentru un loc de veci), circulatii carosabile si pietonale civilizate si o

pondere mai ridicata a vegetatiei potrivit rolului de reculegere si respectului cuvenit.

- In cimitirele care sunt incluse In categoria zonelor protejate sunt interzise orice lucrari care
afecteaza

traseele amenajarii initiale, constructiile funerare monumente de arhitectura si artd, precum
si plantatiile

perimetrale si interioare.

UTILIZARI INTERZISE.

- pentru incintele situate In zone rezidentiale se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc

poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

- se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor si distrugerea

vegetatiei din lungul
acestora sau a celei perimetrale.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI).

- pentru diferite servicii si birouri suprafata minima a parcelei este de 400 mp. si un front la
stradda de minim 15 metri.

- pentru incintele tehnice, in functie de complexitatea impactului functiunii in teritoriul

inconjurator, se va elabora documentatie de specialitate care va cuprinde si un studiu de

impact asupra mediului;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT.
-cladirile noi sau reconstruite pentru birouri se vor amplasa retrase fata de aliniament la o
distanta de minim 6.0 metri .

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- distanta cladirilor fata de limitele parcelei va fi de minim jumatate din inal{imea cladirii,
dar nu mai putin de

6.0 metri;

- se interzice alipirea cladirilor cu functiuni tehnice de calcanele cladirilor cu functiuni

publice si de locuit;

-In cazul In care activitatile constituie o sursa de zgomote si vibratii, in cazul in care au loc

procese de productie non-stop (3 schimburi) sau in caz de risc tehnologic se vor respecta

normele specifice in vigoare.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- distanta minima iIntre cladiri va fi egala cu jumatate din inal{imea la cornisa a cladirii celei
mai Tnalte, dar nu mai putin de 6.0 metri;

- distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt
accese in cladirile respective si nu sunt ferestre care lumineaza incaperi in care se desfasoara
activitati permanente;
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- In toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice.

CIRCULATII SI ACCESE.

- se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica;

- se vor asigura circulatiile carosabile si pietonale in pondere de circa 15 % din suprafata
totala a cimitirului;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

- stationarea autovehiculelor pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului
circulatiei publice;

- locurile de parcare vor fi asigurate in afara circulatiilor publice;

- in spatiul de retragere de la aliniament din incinte se poate rezerva maxim 40% din teren

pentru parcaje ale salariatilor si vizitatorilor.

- parcajele se vor asigura in afara circulatiei publice si vor fi plantate cu un arbore la 4
locuri de parcare.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor

uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din
parcaje, circulatii

si platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii

competente care administreaza resursele de apa;

- la cimitire se vor asigura puncte de apa din retea publica sau in cazul

alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritdtii competente care

administreaza resursele de apa;

- seva asigura un spatiu de depozitare a florilor ofilite si a altor deseuri;

- se va asigura colectarea si evacuarea rapida la reteaua publica de canalizare a apelor

meteorice.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- orice parte a terenului incintei, vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferat3,

va fi amenajata astfel Incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in

proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

- parcajele din dreptul fatadei vor fi inconjurate de un gard viu de 1.20 metri si vor fi plantate

cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu

un arbore la fiecare 200 mp ;

- se vor asigura plantatii Inalte pe aleile principale si la limita exterioara a incintei in
proportie de minim 5 % din suprafata totala a cimitirului.

IMPREJMUIRI.

- Imprejmuirile spre strada vor fi opace sau semi opace cu inalfimi de max.2,00 metri ; in

situatia imprejmuirilor partial transparente se vor dubla cu plantatie de medie indltime ;

- In scopul de a nu incomoda circulatia pe drumurile publice cu trafic intens si cu transport
in comun, portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite staionarea
vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta.

- sevaacorda atenfie modului de tratare arhitecturala a accesului.
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POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).
- POT maxim = 25 % - pentru constructii

- la cimitire noi, la dimensionare suprafata totala pentru un loc de veci va fi de 7.5 - 10
mp., din care 15 % circulatii carosabile si pietonale, 5 % plantatii si 1 % constructii.

Verificat, Intocmit
Arh. Doina Negoita Arh. Serban D Bogdan
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