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PLANUL URBANISTIC GENERAL 

AL ORAŞULUI  BREZOI  , JUDEŢ  VÂLCEA 
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AL  

ORAŞULUI  BREZOI 
 
  CONŢINUT:  
  
  
    -  PRESCRIPŢII GENERALE.  
  
  
-  PRESCRIPŢII SPECIFICE PE ZONE, ŞI UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ
  

– Zona centrală  
 – Zone mixte  
 – Zone de locuit  
– Zona activităţilor productive  
– Zonă servicii – Turism  , depozitare , producţie controlată ,  

 – Zona spaţiilor verzi  
 – Zona transporturilor  C.F. 
 – Zona gospodăriei comunale  

  
 
 
   
– PRESCRIPŢII GENERALE. 
 

Oraşul Brezoi propriu-zis (45˚21’ lat N; 24˚15’ long E) a evoluat în Valea 
Lotrului, la confluenţa unor pâraie ca Dăneasa, Valea Satului, Doabra, Vasilatu cu 
râul Lotru, cuprinzând zona de gura de vărsare a Lotrului în Olt-în partea estică- până 
la vărsarea pâraului Vasilatu în Lotru- în partea vestică-având un aspect liniar, cu 
case de-o parte şi de alta a drumului naţional 7A Brezoi-Voineasa. 

În ultimii 30 de ani localitatea s-a dezvoltat graţie  amenajării hidrotehnice  de 
pe Olt şi Lotru  , cât şi exploatărilor de feldspat şi mică albă  din carierele Brezoi  - 
Cataracte  şi Vasilatu . 

Odată cu  construirea blocurilor de locuit şi a dotărilor , s-a ridicat şi nivelul de 
modernizare al localităţii , dar prin alegerea unor soluţii  inestetice şi ineficiente s-a 
redus destul de mult calitatea  spaţiului urban.  
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Configuraţia  localităţilor este lineară – tentaculară , cu axa principală  est – 
vest , în lungul râului Lotru şi a drumului naţional  DN7A , cu tentacule orientate  
nord –sud , în lungul văii Lotrului  şi văii Şindrilei . 

Datorită  condiţiilor de relief şi a  dezvoltării în salturi , zonele funcţionale se 
întrepătrund , nefiind delimitate  clar , dar totuşi se constată : 

- o zonă de locuit cu construcţii tradiţionale ,  în partea de vest şi de sud , 
precum şi în cătunele Vultureasa , Vasilatu  şi Doabra ; 

- o zonă de dotări ( în centrul localităţii ) , urmată spre est de o zonă de locuit 
(realizată între anii  1972 -1988 ) ; 

- la est de  acest ansamblu se află principala zonă industrială , aşezată de-o 
parte şi de alta a drumului naţional 7A ; 

- o zonă de locuit şi dotări mărginesc în lung drumul naţional , constatând 
intersectarea în două puncte a căii ferate industriale  cu DN 7A , ceea ce 
crează puternice disfuncţionalităţi. 

 
  1. DOMENIU DE APLICARE. 
 1.1. Prezentul regulament se aplică pe teritoriul cuprins în limitele intravilanului actual 
al Oraşului Brezoi, precum şi în extinderile acestuia, propuse conform Planului 
Urbanistic General al Oraşului  Brezoi a fi efectuate aproximativ până anul 2020, în 
interiorul teritoriului administrativ al Oraşului  Brezoi.  
1.2. Pentru terenul situat între actualul intravilan şi intravilanul propus, orice lucrări 
sunt condiţionate de elaborarea şi aprobarea conform legii a unor Planuri Urbanistice 
Zonale. Acestea vor ţine seama de prevederile prezentului regulament prin care se 
asigură atingerea obiectivelor strategice şi urbanistice ale dezvoltării de ansamblu ale 
Oraşului  Brezoi , în conformitate cu Planul Urbanistic General. Stabilirea ordinii 
elaborării PUZ - urilor pentru zonele de extindere a intravilanului, pe baza cărora se 
efectuează includerea în intravilan şi schimbarea sistemului de impozitare a terenurilor, 
va decurge din necesităţile de etapă ale politicilor Consiliului Local al Oraşului  Brezoi 
privind dezvoltarea oraşului.  
 
 2. CORELĂRI  CU  ALTE  DOCUMENTAŢII ; CONCLUZII 
REZULTATE  ÎN URMA DEZBATERILOR PROFESIONALE  CU OCAZIA 
ATELIERULUI DE LUCRU R.U.R. din octombrie 2009 , organizat în Brezoi . 
 2.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor Urbanistice 
Zonale aprobate conform Legii 50/1991 anterior intrării sale în valabilitate şi care nu au 
fost abrogate prin Hotărâri ale Consiliului Local al Oraşului  Brezoi . 
 2.2. Totodată, prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele anterioare, 
ale căror efecte sunt imprimate în configuraţia cadrului construit actual al oraşului şi 
care îşi păstrează şi în prezent valabilitatea prin comparaţie cu regulamentele actuale 
din diferite alte oraşe . 
2.3. Prezentul Regulament ca şi completare a PUG Oraş Brezoi ,  preia 
recomandările  făcute în urma Atelierului de Lucru  al Consiliului Superior al RUR  
din octombrie 2009 . 

- o nouă delimitare a zonei centrale în contextul propunerilor făcute de un 
investitor şi promotor semnificativ al dezvoltării oraşului şi judeţului (N. 
Sofianu) ; 

- figurarea centurii de ocolire a oraşului pentru traficul de transport greu ; 
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- figurarea vechiului traseu al Mocăniţei în încercarea de revitalizare a acestui 
mijloc de transport în scop turistic ; 

- discutarea prezenţei zonei industriale proprietate Hidroconstruţia la Gura 
Lotrului şi posibilităţile de schimbare a zonificării funcţionale ; 

- noi poli de dezvoltare ai oraşului cu profilul generat de potenţialul local. 
 
  3. CONDIŢII DE APLICARE. 
 3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de 
Urbanism şi le detaliază.  
 3.2. Prezentul regulament este un regulament cadru având un caracter director. 
Prevederile sale permit autorizarea directă cu excepţia derogărilor şi situaţiilor speciale  
în care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri 
Urbanistice Zonale, cazuri specificate în continuare la punctul 4, precum şi în conţinutul 
regulamentului. 
 3.3. În cazul operaţiunilor urbanistice importante ca arie, volum de construcţii şi 
complexitate a lucrărilor de infrastructură tehnică, prezentul regulament va fi detaliat, 
adaptat sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice Zonale, 
realizate şi aprobate conform legii. 
 3.4. Pentru toate zonele de extindere situate între intravilanul existent şi intravilanul 
propus este obligatorie elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale aprobate conform 
legii , condiţie a includerii acestora în intravilan şi a schimbării încadrării modului de 
impozitare a terenurilor. 
  4. DEROGĂRI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI. 
 4.1. Prin derogare se înţelege modificarea condiţiilor de construire: funcţiuni admise, 
regim de construire, înălţime maximă admisă, distanţe minime faţă de limitele parcelei, 
POT, CUT. 
4.2. Derogări de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai în 
următoarele situaţii: 
- -         condiţii dificile de fundare; 
- -         dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se înscriu în prevederile 

regulamentului; 
- -         obiective cu destinaţii semnificative pentru oraş sau care sunt propuse pe 

amplasamente reprezentative în configuraţia urbană locală sau generală a Oraşului . 
 4.3. Modalităţile de autorizare în cazul derogărilor sunt următoarele: 
- Modificarea POT, a distanţelor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei 

sunt posibile pe baza unor Documentaţii de Urbanism , însoţite de ilustrare de 
arhitectură, cu avizul Comisiei Tehnice de Urbanism  precum şi, în cazul zonelor 
protejate, al Ministerului Culturii; 

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

- Modificarea Coeficientului de Utilizare a terenului CUT propus de noua 
reglementare nu-l va putea depăşi pe cel aprobat iniţial cu mai mult de 20 % o 
singură dată . 
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 5. CONDIŢII DE CONSTRUIBILITATE A PARCELELOR 
 5.1. Parcelele sunt considerate construibile direct dacă respectă următoarele condiţii:  

CONDIŢII MINIME DE 
CONSTRUIBILITATE 

REGIM DE 
CONSTRUIRE U/M OBSERVAŢII 

PARCELĂRI NOI  P –P+2 NIVELURI – 
 CONFORM REGULAMENTULUI  
GENERAL DE URBANISM 

      

front minim înşiruit 8 metri 
  cuplat, izolat 12 metri 
suprafaţa minimă înşiruit 150 mp. 
  cuplat, izolat 200 mp. 
raport între lăţimea şi adâncimea parcelei cel puţin egal   

POT maxim în zone  
exclusiv rezidenţiale 
cu 
P - P+2 niveluri = 
35% 

  
INSERŢII ÎN PARCELĂRI EXISTENTE  
P-P+2 NIVELURI – CONFORM P.U.G. 

      

front minim înşiruit 8 metri 
  cuplat, izolat 10 metri 
suprafaţa minimă înşiruit 150 mp. 
  cuplat,izolat 200 mp. 
raport între lăţimea şi adâncimea parcelei maxim 1/3     

POT maxim în zone 
rezidenţiale din afara 
zonei protejate = 
35%  

  
  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
   
  
  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 

8,0 m. 
18,75 m. 

PARCELĂRI NOI P-P+2, ÎN CONFORMITATE CU R.G.U. 
– parcele minime şi construibilul – 

12,00 m.
12,00 m.16,67 m.

INSERŢII ÎN PARCELĂRI EXISTENTE  P-P+2, CONFORM P.U.G. 
 ( în afara zonei protejate) 

– parcele minime şi construibilul –

8.0 m. 10,0 m. 12,0 m.

18,75 m. 20,0 m. 16,67 m.

S=150 mp. 
S=200 mp. S=200 mp. 

S=150 
S=200 mp.

S=200 mp. 

16,67 m. 

Excepţional din cauza ariei 
construite reduse. 
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 5.4. Pentru parcelele cu o suprafaţă între 1500 mp. şi 3000 mp., cele cu front la stradă 
peste 30 metri sau cele cu raportul laturilor între 1/3 şi 1/5, modul de construire se va 
preciza prin Planuri Urbanistice de Detaliu.  
5.5. Pentru parcelele cu suprafaţa peste 3000 mp. sau cu raportul laturilor peste 1/5 se 
vor elabora şi aproba documentaţii P.U.Z.  
 
6. DIVIZIUNEA TERENULUI ÎN ZONE, SUBZONE  ŞI  UNITĂŢI  TERITORIALE  

DE  REFERINŢĂ.  
 6.1. Definirea unei anumite unităţi teritoriale de referinţă este determinată de trei 
parametri: 

(1) (1)    funcţiunile dominante admise cu sau fără condiţionări; 
(2) (2)    regimul de construire (continuu, discontinuu); 
(3) (3)    înălţimea maximă admisă. 

6.2. Pentru toate unităţile teritoriale de referinţă se mai adaugă două criterii de 
diferenţiere a prevederilor regulamentului: 

(1) (1)    situarea în interiorul sau în exteriorul zonei protejate din 
considerente istorice şi arhitectural - urbanistice; 

(2) (2)    situarea într-o condiţie particulară de cadru natural ;  
6.3. Regulamentul este alcătuit pentru următoarele zone şi unităţi teritoriale de 
referinţă:  
 
   
  ZONA  CENTRALĂ. 
 
  GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 
 Zona centrală cuprinde un amestec de funcţiuni  cu  clădiri realizate în diferite 
etape  ; acestea sunt concentrate în special în UTR 7 . 

Partea veche a oraşului cuprinde o zonă destul de mare, pe când partea nouă cu 
blocurile construite în perioada 1970-1980 ocupă o suprafaţă mică în partea centrală 
din lunca Lotrului. Oraşul are în partea centrală, la şosea, sediile importante: Sediu 
Primărie – 1999 , Judecătoria – consolidată şi modernizată  , Parchetul ,  sediul 
Poliţiei, Spitalul, Poşta, iar pe una din străzile laterale, în zona veche a oraşului se 
află şcoala, biserica. Tot în partea centrală se află întreprinderile principale unde a 
lucrat marea majoritate a populaţiei Brezoiului.  

Funcţiunile diversificate din zona centrală sunt practic continuate într+ zonă 
mixtă situată în vecinătatea zonei centrale  , respectiv UTR 6 . 
 Unele  dintre aceste clădiri păstrate , aşezate pe o tramă stradală închisă inelar 
permite decuparea unei porţiuni care prin păstrarea unor construcţii cu parter şi etaj de 
tip HAN se poate constitui într-o insulă cu valoare ambientală , arhitecturală şi istorică . 
 Perimetrul propus pentru cuprindere în zonă protejată cu valoare ambientală , 
este cuprins între strada Lotrului şi strada Eroilor . 
  Funcţiunile  cuprinse în zona centrală sunt : 
- Instituţii publice; 
- Servicii ; 
- Locuire colectivă + dotări complementare  ; 
- Locuire individuală ; 
- Spaţii verzi – parcuri , agrement  ; 
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- Circulaţii , parcaje; 
 
Perimetrul  este cuprins între:  
- Râul  Lotru  şi UTR 16 – la nord  şi est ; 
- UTR 9  - la  vest ; 
- Strada Eroilor , UTR 8 şi UTR 5   - la  sud  
 
      Regulamentul favorizează ridicarea prestigiului şi atractivităţii acestei zone, prin 
menţinerea caracteristicilor şi creşterea coerenţei cadrului construit şi prin 
diversificarea selectivă a funcţiunilor. 
    Prin prevederile regulamentului se urmăreşte revitalizarea acestei zone cu întărirea 
caracterului specific de polarizare comercială şi atractivitate pietonală, într-un cadru 
arhitectural-urbanistic tradiţional protejat şi ale cărui caracteristici de ansamblu şi de 
detaliu se menţin şi se pun în valoare.  
Prin regulament se accentuează caracterul  nucleului tradiţional comercial şi de 
afaceri, precum şi reprezentativitatea contemporană prin respectarea reperelor de 
continuitate şi de diversitate a culturii urbane anterioare, denotată de cadrul construit 
existent. 
Orice intervenţie în zona  centrală  la obiectivele  propuse pentru protecţie , ca arie 
protejată  necesită avizul Ministerului Culturii. 
 În vederea autorizării clădirilor noi cu funcţiuni care se încadrează în specificul zonei, 
este necesară elaborarea şi aprobarea unor documentaţii de urbanism PUD / P.U.Z. cu 
ilustrarea modului de inserţie volumetrică în cadrul arhitectural – urbanistic existent.  
Pentru intervenţii în spaţiul public (mobilier urban, pavimente, vegetaţie, monumente 
etc.), neincluse în acest regulament, se vor întocmi proiecte pe ansamblul zonei centrale 
ce vor fi avizate conform Legislaţiei în vigoare .  
  
 UTILIZĂRI  ADMISE  
 - se menţin neschimbate acele utilizări iniţiale ale clădirilor care corespund 

cerinţelor actuale sau se admite revenirea la acestea. Se admit conversii ale 
funcţiunilor în condiţiile în care orice schimbare de destinaţie a clădirilor din 
centrul istoric se avizează conform legii;  

-  se admit conversii funcţionale compatibile cu caracterul zonei şi cu statutul de 
protecţie al clădirilor pentru: funcţiuni publice de interes orăşenesc , 
administrative, culturale, de învăţământ,  agenţii, comerţ, servicii profesionale şi 
personale, recreere şi turism, locuinţe;  
 

 - UTILIZĂRI  ADMISE CU CONDIŢIONĂRI  
  - se admite conversia locuinţelor în alte funcţiuni numai în cazul menţinerii unei 

ponderi a acestora de minim 30% din aria construită desfăşurată, atât pe 
ansamblul zonei, cât şi pe fiecare operaţiune urbanistică - de exemplu, de 
reabilitare; 

-        se admit restaurante de orice tip care comercializează pentru consum băuturi  
alcoolice numai la o distanţă de minim 100 metri de instituţiile publice şi de 
lăcaşurile de cult;  

    -        se admit extinderi sau reconstrucţii ale clădirilor existente lipsite de valoare cu   
      următoarele două condiţii: 
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 (1) - funcţiunea propusă să nu stânjenească vecinătăţile sau, în caz contrar,
      proiectul să demonstreze eliminarea sursei de incomodare sau poluare;
 (2) - proiectul să asigure ameliorarea aspectului construcţiei şi amenajărilor 
şi  o mai bună integrare în zona.  

  
 UTILIZĂRI  INTERZISE  
- se interzic următoarele utilizări:  

-         activităţi care pot provoca degradarea clădirilor protejate sau sunt 
incompatibile cu statutul de zonă centrală; 
-         activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul 
generat; 
-         construcţii provizorii de orice natură; 
-         cu excepţia telecomunicaţiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneţi 
zăbreliţi (tripozi uniţi cu grinzi cu zăbrele) pe terasele clădirilor dacă acestea nu 
au caracter tehnic;   
-         dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor clădirilor protejate , 
desfigurând arhitectura clădirilor şi deteriorând finisajul acestora; 
-         depozitare en-gros; 
-         depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile 
sau toxice; 
-         activităţi care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din 
circulaţiile  publice sau din instituţiile publice;  
-         depozitări de materiale refolosibile; 
-         platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 
-         lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice 
şi  construcţiile de pe parcelele adiacente; 
-         orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe 
parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice.  

 
CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 
 ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,     
DIMENSIUNI) 
 – se menţine parcelarul existent cu următoarele condiţii: 

-         în cazul clădirilor cu înălţimi sub P+4 niveluri se consideră construibile 
parcelele având minim 150 mp şi un front la stradă de minim 8,0 m pentru 
construcţiile înscrise între două calcane laterale şi de minim 10,0 metri în cazul 
construcţiilor cuplate şi izolate; parcelele sub 150 mp. pentru a deveni construibile, 
este necesar să se comaseze cu una dintre parcelele adiacente; 
-         în cazuri speciale, în zone cu parcelări  protejate, în vederea menţinerii 
caracterului specific al parcelării pot fi considerate construibile parcelele sub 150 
mp. pe baza unor documentaţii de urbanism PUD însoţite de ilustrare de temă şi 
desfăşurări stradale.  

 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT  
- construcţiile vor fi dispuse pe aliniament sau vor fi retrase de la aliniament, conform 

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

 
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE 

ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR  
- se va menţine situaţia actuală dominantă a regimului de construire, continuu sau 

discontinuu;  
 -         banda  de  construibilitate  faţă de alinierea clădirilor va fi de maxim 
15,0 metri în cazul clădirilor cu înălţimi  de până la P+4 niveluri;  
 -         în cazul fronturilor continue,  clădirile se vor alipi de calcanele 
clădirilor învecinate dispuse pe  ambele  limite  laterale  ale  parcelelor până la o 
distanţă maxim 15,0 metri  dacă clădirile au până la  P+4  niveluri;                 
 -         în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai 
pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar 
pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi 
având pe faţada laterală ferestre ale unor încăperi principale, noua clădire se va alipi 
de calcanul existent, iar faţă de limita opusă se va retrage la o distanţă egală cu 
minim 1/3 din înălţime, dar nu mai puţin de 3,0 metri; se admit retrageri de minim 
3,0 metri la construcţiile cu P+2 niveluri având pe faţada laterală ferestre de la 
încăperi principale precum şi la construcţiile cu P+3,4 niveluri având pe faţada 
laterală ferestre de la încăperi în care nu au loc activităţi permanente şi deci care nu 
necesită lumină naturală;  

 -  în cazul în care clădirea se învecinează pe ambele laturi cu clădiri existente 
retrase faţă de limitele parcelelor, se va dispune izolat şi se va retrage faţă de 
ambele limite laterale ale parcelei la o distanţă egală cu minim 1/3 din înălţime dar 
nu mai puţin de 3,0 metri; se admit distanţe de minim 3,0 metri la construcţiile cu 
P+2 niveluri având pe faţada laterală ferestre de la încăperi principale şi la 
construcţiile cu P+3,4 niveluri având pe faţada laterală ferestre de la încăperi în 
care nu au loc activităţi permanente şi deci care nu necesită deci lumină naturală; 
pentru clădiri mai înalte retragerea minimă va fi de 4,0 metri;  

 -         se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de 
separaţie faţă de o clădire publică retrasă de la limita laterală a parcelei sau faţă de o 
biserică ortodoxă; în aceste cazuri retragerea minimă va fi de 4,0 metri;  
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 -         clădirile care alcătuiesc fronturi discontinue se vor retrage faţă de 
limita posterioară a parcelei la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea clădirii 
măsurată la cornişă,  dar nu mai puţin de 5.0 metri.  

– clădirile pot fi amplasate pe limitele laterale şi posterioare ale parcelelor, fiind 
acceptate depăşiri ale bandei de construibilitate   

 
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE  FAŢĂ DE ALTELE  PE 

ACEEAŞI PARCELĂ  
- se menţine neschimbată situaţia existentă; dacă din necesităţi funcţionale sunt necesare 

unele completări, extinderi sau demolări ale clădirilor situate în planul secundar, 
acestea se vor efectua pe baza studiilor de impact în zona protejată, avizate 
conform legii. 

 -         clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea 
la cornişe a   celei mai înalte dintre ele; distanţa se poate reduce la 1/4 din înălţime 
numai în cazul  în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură 
luminarea unor încăperi fie de locuit, fie pentru alte activităţi ce necesită lumină 
naturală; 
 -         curţile închise vor avea o suprafaţă de minim 30,0 mp. cu condiţia ca 
cel puţin una din dimensiunile în plan ale curţii să fie de minim 1/2 H.  

 
ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII  ŞI  ACCESE  
- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 3.0 

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

 -         în cazul fronturilor continue la stradă se va asigura un acces carosabil 
în curtea   posterioară printr-un pasaj care să permită accesul autovehiculelor de 
stingere a  incendiilor; 
 -         în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice 
a persoanelor handicapate sau cu dificultăţi de deplasare.  

– se recomandă amplificarea circulaţiei pietonale prin crearea zonelor pietonale  şi 
deschiderea curţilor cu funcţiuni atractive pentru pietoni.  
 
ARTICOLUL 9 -  STAŢIONAREA  AUTOVEHICULELOR  
- staţionarea vehiculelor se admite numai în interiorul parcelei,  deci în afara 

circulaţiilor publice;  
-         în cazul în care nu există spaţiu suficient pentru asigurarea locurilor de 
parcare normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui 
parcaj propriu sau în cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste parcaje 
se vor situa la distanţa de maxim 150 metri.  

 
ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA  MAXIMĂ  ADMISIBILĂ  A  CLĂDIRILOR  
 - Locuire individuală      - max. P+2E 
 - Locuire colectivă + Dotări complementare  - max. P+4E  
 - Servicii      - max. P+4E  
 - Instituţii publice     - max. P+2+M 
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR  
- orice intervenţie asupra monumentelor istorice şi de  de arhitectură  declarate sau 

propuse a fi declarate, se va putea realiza numai în condiţiile legii;  
 -         orice intervenţie asupra faţadelor existente, ca şi modul de realizare al 
unor noi construcţii,  completări sau extinderi, elemente de mobilier urban ori de 
reclamă, necesită  studii  de specialitate, avizate conform legii; 
 -         arhitectura noilor clădiri se va subordona cerinţelor de coerenţă a 
secvenţelor particulare de ţesut urban şi va participa la punerea în valoare a 
caracteristicilor dominante ale acestuia printr-o expresie arhitecturală 
contemporană; aceasta va ţine seama de caracterul zonei şi de caracteristicile 
clădirilor învecinate în ceea ce priveşte:  

 -         volumetria – simplitatea volumelor, adecvarea scării, controlul imaginii 
din toate direcţiile din care volumul este perceput în relaţie cu cadrul construit în 
care se inserează, armonizarea modului de acoperire, evitarea evidenţierii unor 
calcane, evitarea impactului vizual al unor lucrări tehnice,  etc.; 
 -         arhitectura faţadelor – armonizarea cu scara străzii ca ritm al liniilor 
de forţă verticale şi orizontale şi ca frecvenţă a elementelor–accent, armonizarea 
cu vecinătăţile imediate ca proporţii ale elementelor arhitecturale, ca relief al 
faţadei, ca transparenţă a balustradelor balcoanelor şi logiilor, etc.; 
 -         materiale de construcţie -  armonizarea texturii finisajelor cu cea a 
clădirilor învecinate, evitarea materialelor care pot compromite integrarea în 
caracterul zonei, respectarea materialelor construcţiei iniţiale în caz de refacere şi 
extindere; 
 -         culoare – armonizarea culorii cu arhitectura clădirii, respectarea 
ambianţei cromatice a străzii, sublinierea eventuală a ritmului faţadelor etc.; 

 -         în vederea autorizării se vor prezenta studii suplimentare de inserţie 
pentru noile clădiri sau pentru intervenţii asupra clădirilor existente ( ilustrări 
grafice, fotomontaje); 
 -         se interzic imitaţii stilistice după arhitecturi străine zonei, realizarea 
unor false mansarde, imitaţii de materiale sau utilizarea improprie a materialelor, 
utilizarea culorilor stridente sau strălucitoare; 
 -         se interzice desfigurarea arhitecturii faţadelor şi deteriorarea finisajelor 
prin tratarea vitrinelor şi a registrului parterului sau prin instalarea firmelor şi a 
panourilor de afişaj, inclusiv a sistemelor de iluminare a acestora ; 
 -         elementele de mobilier urban vor respecta valoarea zonei şi arhitectura 
clădirilor.  

 
ARTICOLUL 12 - CONDIŢII  DE  ECHIPARE  EDILITARĂ  
- toate construcţiile noi sau reabilitate vor fi racordate la    reţelele edilitare publice de 
apă, canalizare; 

 -         la clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea 
pluvială va fi făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii; 
 -         se va asigura evacuarea rapidă a apelor meteorice din spaţiile accesibile 
publicului la reţeaua de canalizare;  
 -         noile clădiri vor fi echipate fie cu o antenă colectivă şi o reţea de video-
comunicaţii conform reglementărilor tehnice în vigoare, fie cu un branşament la 
reţeaua cablată; 
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 -         toate noile branşamente pentru electricitate şi telecomunicaţii vor fi 
realizate îngropat; 
 -         se interzice dispunerea pe faţade a antenelor TV-satelit şi a antenelor 
pentru telefonia mobilă. 

 
 ARTICOLUL 13 - SPAŢII  LIBERE  ŞI  SPAŢII  PLANTATE  
- spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă; 

 -         curţile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje 
decorative, elemente de mobilier urban, plantaţii  decorative, inclusiv pe faţade; 
 -         spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi 
înierbate şi plantate cu un arbore la fiecare 40 mp.;  
 -         se recomandă ca pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru 
protecţia construcţiei să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar 
pentru accese; 
 -         elementele fixe de mobilier urban din spaţiile accesibile publicului se 
vor subordona caracterului zonei, necesitând aceleaşi avize de specialitate ca şi 
construcţiile.   

 
ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI  
- se va menţine caracterul existent al împrejmuirilor astfel: 

-         în cazul fronturilor retrase de la aliniament, gardurile spre stradă vor avea, 
înălţimea de maxim 1,60 metri din care un soclu opac de 0.60 m., partea superioară 
fiind transparentă realizată din fier forjat , plasă metalică sau panouri lemn şi vor 
putea fi dublate de gard viu; poate fi autorizată o înălţime diferită în cazul 
reconstrucţiei sau restaurării unei împrejmuiri existente sau pentru a permite 
racordarea la o împrejmuire existentă; 
 -         stâlpii de susţinere în cazul în care nu sunt metalici, se vor armoniza cu 
finisajul clădirii principale şi al gardurilor alăturate; 
 -         porţile se vor armoniza cu împrejmuirea; 
 -         pe limitele laterale şi posterioare gardurile vor fi opace şi vor avea 
înălţimea maximă de 2.00 metri; această înălţime permite mascarea faţă de 
vecinătăţi a garajelor, serelor etc.;  
 -         construcţiile publice vor putea face excepţie ca dimensiuni şi calitate a 
decoraţiei gardurilor şi porţilor de intrare care se vor armoniza cu arhitectura 
clădirii.  

 
SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 
TERENULUI                              
ARTICOLUL 15 - PROCENT  MAXIM  DE  OCUPARE  A  TERENULUI (POT %)  
  COEFICIENT  MAXIM  DE  UTILIZARE  A  TERENULUI (CUT)  
Sunt  diferenţiate  pe fiecare  zonă funcţională  cuprinsă în zona centrală . 
POT maxim = 50% - doar pentru servicii ;  CUT max. = 2,5 ; 
POT maxim = 35 % - pentru locuire individuală ;   CUT max. = 1,2 ; 
POT maxim = 40 % - pentru locuire colectivă + Dotări complementare  ;                                 

CUT max. = 2,0 ; 
POT maxim = 40 % - pentru Instituţii publice (Parchet , Judecătorie , Primărie , Poştă) ;
        CUT max. = 1,2 ; 
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POT maxim = 25 % - Instituţii publice - sănătate ; CUT max. = 1,0 ; 
 
 
  ZONA MIXTĂ  : UTR 5  , UTR 6 
 
 GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI. 
 Zona mixtă prelungeşte zona centrală spre sud şi est  şi completează funcţiunile  zonei 
centrale .  
Formată, ca fond construit, în mare parte pe terenurile unde s-a dezvoltat vechea 
industrie de exploatare forestieră ; foste clădiri administrative  , colective de locuit mici 
fără parter comercial , inclusiv Calea ferată industrială  . 
 Aşezate de-o parte şi de alta a străzii Eroilor  , în ambele UTR-uri   se găsesc 
Locuinţele Societăţii „Carpatina ” , sf. sec. XIX – înc. sec. XX . 
 Zona se pretează unei reconversii  pentru  Servicii , Turism , Locuire colectivă şi 
semicolectivă  , Case de vacanţă  , Spaţii de agrement  , etc . 
 Zona  mixtă permite conversia locuinţelor în alte funcţiuni, în contrast cu 
zona de locuit în care acest lucru este limitat. Conversia locuinţelor în alte funcţiuni este 
condiţionată de menţinerea ponderii acestora de cel puţin 30% din ADC.  
Zona se pretează la dezvoltare  pentru   instituţii publice (învăţământ , cultură), servicii 
şi echipamente publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice, 
profesionale, sociale, colective şi personale, comerţ, turism , activităţi tradiţionale , 
restaurante, recreere), mici activităţi productive manufacturiere şi locuinţe ,  agrement – 
sport . 
 
SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ. 
 ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE. 
- sunt admise următoarele utilizări: 

- -         instituţii, servicii şi echipamente publice la nivel de oraş ; 
- -         sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, 

cercetare, expertizare,  consultanţă în diferite domenii şi alte servicii 
profesionale; 

- -         servicii sociale, colective şi personale;  
- -         sedii ale unor organizaţii politice, profesionale etc.; 
- -         lăcaşuri de cult; 
- -         comerţ cu amănuntul; 
- -         activităţi manufacturiere; 
- -         hoteluri, pensiuni, agenţii de turism ; 
- -         activităţi tradiţionale 
- -         restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.;  
- -         sport şi recreere în spaţii acoperite şi descoperite ; 
- -         parcaje la sol; 
- -         spaţii libere pietonale; 
- -         spaţii plantate - scuaruri; 
- -         locuinţe cu partiu obişnuit;  
- -         locuinţe cu partiu special care includ spaţii pentru profesiuni liberale. 
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ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI.  
- clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale :  

- -         funcţiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau conform 
unui  program de funcţionare specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate 
noaptea;   

- -         se interzice localizarea restaurantelor care comercializează băuturi 
alcoolice la o distanţă mai mică de 100 metri de servicii şi echipamente publice 
şi de biserici; 

- -         pentru orice utilizări se va ţine seama de condiţiile geotehnice şi de 
zonare seismică;  

- -         în zonele existente se admite conversia locuinţelor în alte funcţiuni, cu 
condiţia menţinerii ponderii locuinţelor în proporţie de minim 30 % din ADC; 

 
 ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE.  
 - se interzic următoarele utilizări: 
 -         activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin 
traficul generat; 
 -         construcţii provizorii de orice natură; 

- -         dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând 
arhitectura şi   

      deteriorând finisajul acestora; 
- -         depozitare en-gros; 
- -         staţii de întreţinere auto cu capacitate de peste 5 maşini; 
- -         curăţătorii chimice; 
- -         depozitări de materiale refolosibile; 
- -         platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 
- -         depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile 

sau toxice; 
- -         activităţi care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din 

circulaţiile   publice sau din instituţiile publice;  
- -         lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile 

publice şi construcţiile de pe parcelele adiacente; 
- -         orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe 

parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice.  
 
SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE. ECHIPARE ŞI CONFORMARE A 

CLĂDIRILOR 
 ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, 
DIMENSIUNI) 
- se vor menţine caracteristicile parcelarului  
 -         în cazul construcţiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp, cu 
un front la stradă de minim 30.00 metri;  

- -         pentru celelalte categorii de funcţiuni, se recomandă lotizarea terenului în 
parcele având minim 500 mp şi un front la stradă de minim 12.00 metri, în 
cazul construcţiilor înşiruite dintre două calcane laterale şi de minim 18.00 
metri în cazul construcţiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; în 
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funcţie de necesităţi vor putea fi concesionate sau cumpărate una sau mai multe 
parcele adiacente; 

- terenul liber dintre construcţiile existente pe care se poate realiza inserţia unor clădiri 
comerciale se va delimita printr-un  P.U.Z. elaborat pentru tot tronsonul străzii 
sau PUD pentru cele amplasate pe străzi secundare,  prin care se va asigura 
coerenţa cadrului construit, respectarea distanţelor minime faţă de clădirile 
existente, evitarea blocării acceselor carosabile şi pietonale existente, conservarea 
arborilor existenţi.   

 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT  
- se va respecta caracterul zonei prin menţinerea tipului tradiţional de raportare la 

aliniament;  
- echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6 - 10 metri sau vor fi 

dispuse pe aliniament în funcţie de caracterul străzii, de profilul activităţii şi de 
normele existente; 

- în cazul străzilor cu fronturi continue dispuse pe aliniament, noile clădiri care nu sunt 
servicii sau echipamente publice se amplasează pe aliniament; se pot accepta 
retrageri de minim 5.00 metri numai cu condiţia ca clădirile adiacente să fie 
retrase faţă de limitele laterale ale parcelelor şi să prezinte faţade laterale; în 
cazul în care clădirile de pe parcelele adiacente prezintă calcane este 
obligatorie alipirea la acestea; 

- -         clădirile care alcătuiesc fronturi continue vor avea o adâncime faţă de 
aliniament care nu va depăşi 20 metri (aliniament posterior).  

- în cazul străzilor cu fronturi continue sau discontinue retrase faţă de aliniament se  va 
respecta o retragere de minim 5.00 metri.  

 
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE 

 LATERALE  ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
- clădirile publice se vor amplasa în regim izolat, retragerea faţă de limitele laterale vor 

fi de minim jumătate din înălţimea la cornişe, dar nu mai puţin de 5.00 metri, 
retragerea faţă de limitele posterioare va fi de minim jumătate din înălţimea la 
cornişe, dar nu mai puţin de 6.00 metri;  

- clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale  ale 
parcelelor până la o distanţă de maxim 20.00 metri de la aliniament;  
- -         în cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele 

laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură 
se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe 
faţada laterală ferestre, noua clădire se va alipi de calcanul existent, iar faţă de 
limita opusă se va retrage obligatoriu la o distanţă egală cu jumătate din 
înălţime, dar nu mai puţin de 3.00 metri; în cazul în care această limită separă  
zona rezidenţială, de o funcţiune publică sau de o biserică, distanţa se 
majorează la 5.00 metri; 

- -         se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta constituie linia de 
separaţie dintre zona mixtă şi zona rezidenţială, o funcţiune publică sau o 
biserică, cazuri în care se admite realizarea noilor clădiri numai cu o retragere 
faţă de limitele laterale ale parcelei egală cu jumătate din înălţimea la cornişe, 
dar nu mai puţin de 5.00 metri;   
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- -         distanţa dintre clădirea unei biserici ortodoxe şi limitele laterale şi 
posterioare ale parcelei este de minim 10.00 metri;  

- -         clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin 
jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5.00 
metri; 

- -         în cazul clădirilor comerciale şi de producţie se admite regimul compact 
de construire cu condiţia respectării celorlalte prevederi ale regulamentului.   

 
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE 

ACEEAŞI  PARCELĂ.  
- clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea celei mai înalte; 

distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 6.00 
metri, numai în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu 
asigură luminarea unor încăperi fie de locuit, fie pentru alte activităţi 
permanente care necesită lumină naturală.  

 
ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE. 
- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4.00 

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

- -         în cazul fronturilor continue la stradă, se va asigura un acces carosabil în 
curtea posterioară printr-un pasaj dimensionat astfel încât să permită accesul 
autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanţa dintre aceste pasaje măsurată 
pe aliniament nu va depăşi 30.00 metri; 

- -         se pot realiza pasaje şi curţi comune, private sau accesibile publicului 
permanent sau numai în timpul programului de funcţionare precum şi pentru 
accese de serviciu; 

- -         în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a 
persoanelor handicapate sau cu dificultăţi de deplasare.  

 
ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA  AUTOVEHICULELOR.  
- staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se   admite numai  

în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice;  
- -         în cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare 

normate, se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui 
parcaj în cooperare ori concesionarea locurilor necesare într-un parcaj colectiv; 
aceste parcaje vor fi situate în zona adiacentă la o distanţă de maxim 250 metri; 

 
ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR.  
 - Locuire individuală     - max. P+2E 
 - Locuire colectivă şi semicolectivă  - max. P+4E  
 - Servicii Turism     - max. P+4E + M 
 - Instituţii publice (învăţământ)  - max. P+2+M 
 
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR  
- orice intervenţii vor necesita studii de inserţie avizate conform legii; 
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- -        se interzice modificarea aspectului clădirilor existente prin tratarea diferită 
a finisajului parterului de cel al nivelurilor superioare sau acoperirea cu firme a 
parapetului ferestrelor de la primul nivel;  

- aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversităţi de funcţiuni şi 
exprimării prestigiului investitorilor, dar cu condiţia realizării unor ansambluri 
compoziţionale care să ţină seama de rolul social al străzilor comerciale, de 
particularităţile sitului, de caracterul general al zonei şi de arhitectura clădirilor 
din vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilitate; 

- -         aspectul clădirilor va exprima caracterul şi reprezentativitatea funcţiunii şi 
va răspunde exigenţelor actuale ale arhitecturii de “coerenţă” şi “eleganţă”; 

- -         pentru firme, afişaj şi mobilier urban se va asigura coerenţa pe arterele 
principale pe baza unor studii şi avize suplimentare.  

 
ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ.  
- toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice; 

- -         în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii 
competente care administrează resursele de apă; 

- -         se va asigura posibilitatea racordării la sistemele moderne de 
telecomunicaţii; 

- -         dată fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la 
canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare pentru a se evita 
producerea gheţii;  

- -         se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice 
din spaţiile rezervate pietonilor, din spaţiile mineralizate şi din spaţiile plantate cu 
gazon;  

 
ARTICOLUL 13 -  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE  
- se vor identifica, proteja şi păstra în timpul executării construcţiilor arborii importanţi 

existenţi având peste 4.00 metri înălţime şi diametrul tulpinii peste 15.00 cm; în 
cazul tăierii unui arbore se vor planta în schimb alţi 10 arbori în perimetrul unor 
spaţii plantate publice din apropiere;  

- -         în grădinile de faţadă ale echipamentelor publice minim 40% din suprafaţă 
va fi prevăzută cu plantaţii înalte; 

- -         terenul care nu este acoperit cu construcţii, platforme şi circulaţii va fi 
acoperit cu gazon şi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;  

- -         parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare şi vor fi 
înconjurate cu un gard viu de 1,20 metri înălţime;  

- -         în zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de 
rădăcină pot mări sensibilitatea la umiditate a terenului de fundare. 

 
ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI. - se va respecta tipul existent de împrejmuiri cu 
condiţia ca acestea să fie transparente şi să aibă un soclu opac de maxim 0,60 metri 
către stradă; în cazul unificării funcţiunilor interioare a mai multor clădiri se va menţine 
prin tratarea terenului amprenta parcelarului tradiţional.  
- se recomandă separarea spre stradă a terenurilor echipamentelor publice şi bisericilor 

cu garduri transparente de 2,00 metri înălţime din care 0,60 metri soclu opac, 
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dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale şi posterioare vor fi opace şi 
vor avea înălţimea de minim 2,20 metri; 

- -         spaţiile comerciale şi alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de 
gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii şi pot fi utilizate ca terase 
pentru restaurante, cafenele etc.  

 
SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI. 
 
ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
  COEFICIENT  MAXIM  DE  UTILIZARE  A  TERENULUI (CUT)  
Sunt  diferenţiate  pe fiecare  zonă funcţională  cuprinsă în zona centrală . 
POT maxim = 50% - doar pentru servicii - Turism ; CUT max. = 3,0 ; 
POT maxim = 35 % - pentru locuire individuală , case vacanţă ; CUT max. = 1,2 ; 
POT maxim = 40 % - pentru locuire colectivă şi semicolectivă  ;                                       

CUT max. = 2,0 ; 
POT maxim = 40 % - pentru Instituţii publice (Cultură) ; CUT max. = 1,2 ; 
POT maxim = 25 % - Instituţii publice - învăţământ ; CUT max. = 1,0 ; 
POT maxim = 20 % - pt. construcţii agrement , spaţii verzi ; 
 
  
 - ZONA DE LOCUIT. 
  
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI  
Zona de locuit se compune din diferite tipuri de ţesut urban ,diferenţiate din 
următoarele puncte de vedere:  
(a) (a)    funcţional  

- -         caracterul locuinţelor: individuale, semicolective ,  colective mici, 
medii sau mari ; 

- -         caracterul ţesutului urban : omogen rezidenţial cu echipamente publice 
aferente, 

(b)  (b)   morfologic:  
- -         tipul parcelarului:  

- -         rezultat din evoluţia localităţii în timp,  
- -         creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea 

localităţii pe terenuri agricole (prin operaţiuni simple de topometrie sau 
prin operaţiuni urbanistice);  

- -         configuraţia în raport cu spaţiul stradal:  
- -         spontan ordonată în raport cu traseul liber (rezultat din evoluţia în 

timp) al străzilor, datorită efectului diferitelor reglementări urbanistice 
anterioare;  

- -         geometric ordonată în raport cu trasee prestabilite fie de tip 
străpungeri , fie de tipul celor din noile lotizări sau din noile ansambluri;  

- -         diferenţiată sau nu în raport cu distanţa faţă de stradă a clădirilor de 
pe o parcelă (construcţii principale – construcţii secundare – anexe) 

- -         atitudine de tip urban sau cu reminiscenţe rurale (parcele înguste şi 
foarte adânci rezultate din diviziunea unor proprietăţi agricole, permiţând 
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numai construcţia locuinţelor tip vagon, dispuse, nu prin cuplare, ci prin 
retragere pe aceeaşi limită de nord a fiecărei parcele şi oferind astfel în 
imaginea străzii serii de calcane) ; 

- -         volumetria;  regim de construire (continuu sau discontinuu), înălţime 
mică (P - P+2 niveluri), medie (P+3,4 niveluri) , mod de terminare al 
volumelor (terasă, acoperiş) 

(c)  (c)    vechime: exprimând atât capacitatea locuinţelor de a satisface necesităţile 
actuale de locuire, cât şi starea de viabilitate (uzura fizică a clădirilor de peste 60 ani 
constituind, conform standardelor U.E., un prag în probabilitatea necesităţii 
reabilitării sau reconstrucţiei acesteia); 

(d) (d)   calitatea construcţiei: definită prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor, 
rezistenţa, nivelul de izolare termică, nivelul de dotare tehnico - edilitară a clădirilor, 
zonele de locuit pot fi incluse în zona protejată datorită valorii arhitectural – 
urbanistice, pot fi viabile în raport cu cerinţele actuale ale locuitorilor, pot fi 
reabilitate pentru a satisface aceste cerinţe sau pot fi insalubre. 
- -         tranziţia către un alt tip de zonă funcţională (zonă centrală, zonă mixtă) 

prin conversie sau prin reconstrucţie – conform zonelor C şi M,  
- -         tranziţia către un alt tip de locuire, regim de construire şi volumetrie; 
- -         reconstrucţia zonelor insalubre prin operaţiuni de comasare şi relotizare; 
- -         extinderea pe terenuri neconstruite, intravilane, a noi cartiere de locuinţe 

individuale şi colective mici pe baza unor operaţiuni funciare de comasare şi 
relotizare, în cadrul unui parteneriat între sectorul public şi sectorul privat.  

Zona de locuit este alcătuită din următoarele tipuri şi unităţi de referinţă:   
  -  locuinţe  individuale  cu maxim P+2 niveluri: 
  -  locuinţe individuale şi colective mici cu maxim P+2 niveluri realizate pe  baza unor 

lotizări: 
  -  locuinţe colective medii (P+3-4 niveluri) situate în ansambluri preponderent 

rezidenţiale:  
  
 LOCUINŢE  INDIVIDUALE   cu maxim P+1, P+2E         
 GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 
 Locuinţele  individuale mici  se regăsesc în  următoarele unităţi teritoriale  de 

referinţă: UTR 2 ; UTR 3; UTR 4; UTR 5; UTR 6 ; sporadic UTR 7 ; UTR 8 
…..22 inclusiv . 

  În funcţie de zona în care sunt amplasate  se disting diferenţieri între locuirea 
individuală pe lot cu specific urban (zona centrală şi zonele mixte ) şi locuirea cu 
aspect semi-rural ce poate evolua greu către un statut urban civilizat (în principal în 
localităţile componente ).  

- locuinţe individuale şi colective mici cu maxim P+2 niveluri situate în noile extinderi 
sau în enclavele neconstruite, prevăzute a fi realizate prin viitoare operaţiuni 
urbanistice, în regim de construire continuu (înşiruit) sau discontinuu (cuplat, 
izolat);  

 ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE  
- locuinţe individuale şi colective mici cu maxim P+2 niveluri în regim de construire 

continuu (înşiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat): 
- -         echipamente publice specifice zonei rezidenţiale; 
- -         scuaruri publice.  
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ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI  
- se admite mansardarea clădirilor existente cu condiţia ca aceasta să nu fie o falsă 
mansardare ci să se înscrie în volumul unui acoperiş cu pantă de 45 grade; suprafaţa 
nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent;  

- -         se admit funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi mici activităţi 
manufacturiere, cu condiţia ca suprafaţa  acestora să nu depăşească 250 mp 
ADC, să nu genereze transporturi grele, să nu atragă mai mult de 5 autoturisme, 
să nu fie poluante, să nu aibă program prelungit peste orele 22,00  şi să nu 
utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare şi producţie;  

- -         funcţiunile comerciale, serviciile complementare locuirii şi activităţile 
manufacturiere cu suprafaţa desfăşurată peste 250 mp. se pot admite cu condiţia 
elaborării şi aprobării unor documentaţii PUD; 

- -         în zonele de lotizări constituite ce cuprind parcele care în majoritatea lor 
îndeplinesc condiţiile de construibilitate şi sunt dotate cu reţele edilitare, 
autorizarea construcţiilor se poate face direct sau în baza unor documentaţii 
PUD (după caz).  

- realizarea noilor  locuinţe în parcelări pe terenuri ce vor fi introduse în intravilan  este 
condiţionată de existenţa unui P.U.Z. aprobat conform legii.  

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE  
- se interzic următoarele utilizări: 

- -         funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depăşesc suprafaţă de 
250 mp ADC, generează un trafic important de persoane şi mărfuri, au program 
prelungit după orele 22.00, produc poluare; 

- -         activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode 
prin traficul generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici 
pe zi),  prin utilizarea  incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile 
produse ori prin programul de activitate prelungit după orele 22.00; 

- -         realizarea unor false mansarde; 
- -         anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenţă; 
- -         depozitare en-gros; 
- -         depozitări de materiale refolosibile; 
- -         platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 
- -         depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile 

sau toxice; 
- -         activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul 

vizibil din  circulaţiile  publice;  
- -         staţii de betoane; 
- -         autobaze; 
- -         staţii de întreţinere auto cu capacitatea peste 3 maşini; 
- -         spălătorii chimice; 
- -         lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile 

publice şi construcţiile de pe parcelele adiacente; 
- -         orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe 

parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor 
meteorice.  
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SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A   
CLĂDIRILOR  

 
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,     

DIMENSIUNI) 
 - se consideră construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiţii cumulate: 
(1) - dimensiuni minime: 
Regimul  
de construire 

Dimensiune minimă  
în cazul concesionării 
terenului* 

Dimensiune minimă în 
zone protejate 

Dimensiune minimă în  
alte zone constituite 

  Suprafaţa 
mp. 

Front 
m. 

Suprafaţa 
mp. 

Front 
m. 

Suprafaţa 
mp. 

Front 
m. 

Înşiruit 150 8 250 10 150 8 
Cuplat 200 12 350 12 250 10 
Izolat 200 12 350 14 350 ** 14 *** 
Parcelă de 
colţ 

- - Reducere 
cu 50 mp. 

Reducere 
front cu 
25% 
pentru 
fiecare 
faţadă 

Reducere 
cu 50 mp. 

Reducere front 
cu 25% pentru 
fiecare faţadă 

* )    - conform Regulamentului General de Urbanism 
**)    - pentru  suprafaţa minimă = 500 mp. 
***)  - pentru  front minim = 14 m  
 
(2) - adâncimea parcelei să fie mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea acesteia.  
 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT  
       - la intersecţia dintre străzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculară 

pe bisectoarea unghiului dintre străzi având o lungime de minim  5,0 metri pe 
străzi de categoria a III-a.  

- clădirile se dispun în funcţie de caracterul străzii; 
 -         în cazul regimului de construire continuu (înşiruit) clădirile se dispun faţă 

de aliniament: 
- -         pe aliniament sau cu respectarea retragerii caracteristice străzii 

respective, cu condiţia să nu se lase calcane vizibile; 
- -         retras faţă de aliniament cu minim 3,0 metri în cazul lotizărilor 

existente cu parcele care îndeplinesc în majoritate condiţiile de 
construibilitate şi echipare edilitare, iar străzile au profile minime de 6,0 
metri carosabil cu trotuare de 1,5 metri; 

- -         distanţele se pot majora în cazul protejării unor arbori sau în cazul 
alipirii la o clădire existentă situată mai retras, pentru a nu se crea noi 
calcane; 

- -         se recomandă retrageri faţă de aliniament de minim 4,0 metri pe străzi 
de categoria III; 

- -         banda de construibilitate a clădirilor cu regim de construire continuu nu 
va depăşi adâncimea de 15.0 metri de la alinierea clădirilor.  
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- -         în fâşia non aedificandi dintre aliniament şi linia de retragere a alinierii 
clădirilor nu se permite nici o construcţie cu excepţia împrejmuirilor, aleilor 
de acces şi platformelor de maxim 0,40 metri înălţime faţă de cota terenului 
anterioară lucrărilor de terasament. 

- -         în cazul regimului de construire discontinuu (cuplat, izolat) clădirile se 
dispun faţă de aliniament:  
- -         pe aliniament sau cu respectarea retragerii caracteristice străzii 

respective; 
-        retras faţă de aliniament cu minim 4,0 metri pe străzi de categoria III; 
- -         retras faţă de aliniament cu minim 3,0 metri în cazul lotizărilor 

existente cu parcele care îndeplinesc în majoritate condiţiile de 
construibilitate şi echipare edilitare, iar străzile au profile minime de 6,0 
metri carosabil cu trotuare de 1,5 metri; 

- -         distanţele se pot majora în cazul protejării unor arbori sau în cazul 
alipirii la o clădire existentă situată mai retras, pentru a nu se crea noi 
calcane; 

- -         se recomandă retrageri faţă de aliniament de minim 4,0 metri pe străzi 
de categoria III; 

- -         în fâşia non aedificandi dintre aliniament şi linia de retragere a alinierii 
clădirilor nu se permite nici o construcţie cu excepţia împrejmuirilor, aleilor 
de acces şi platformelor de maxim 0,40 metri înălţime faţă de cota terenului 
anterioară lucrărilor de terasament.  

  – retragerile faţă de aliniament se stabilesc prin P.U.Z. aprobat conform legii, cu 
următoarele condiţionări: 

- -         clădirile, indiferent de regimul de construire, se vor retrage faţă de 
aliniament la o distanţă de minim 5.0 metri pentru a permite în viitor parcarea 
celei de a doua maşini în faţa garajului şi pentru a se permite plantarea corectă a 
unor arbori în grădina de faţadă fără riscul  deteriorării  gardurilor şi a 
trotuarelor de protecţie ale clădirilor; 

- -         în cazul clădirilor înşiruite, nu se admit pe parcelele de colţ decât clădiri 
cu faţade pe ambele străzi (semi-cuplate sau izolate); 

- -         în fâşia non aedificandi dintre aliniament şi linia de retragere a alinierii 
clădirilor nu se permite nici o construcţie, cu excepţia împrejmuirilor, aleilor de 
acces şi platformelor de maxim 0,40 metri înălţime faţă de cota terenului 
anterior lucrărilor de terasament.  

– clădirile se vor dispune numai în regim de construire izolat, retrase faţă de aliniament 
la o distanţa de minim 4,0 metri.  

– clădirile vor respecta retragerea de la aliniament care este caracteristică străzii 
respective;  

 
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE 

ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR  
- clădirile construite în regim înşiruit se vor alipi pe limitele laterale de calcanele de pe 

parcelele învecinate pe o  adâncime de maxim 15.0 metri, cu excepţia celor de 
colţ care vor întoarce faţade spre ambele străzi;  

- -         în cazul segmentării înşiruirii, spre interspaţiu se vor întoarce faţade care 
vor fi   retrase de la limita proprietăţii la o distanţă de cel puţin jumătate din 
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înălţimea la cornişă în punctul cel mai înalt faţă de teren, dar nu cu mai puţin de 
3.0 metri; se va respecta aceeaşi prevedere şi în cazul în care înşiruirea este 
învecinată cu o funcţiune publică sau cu o unitate de referinţă, având regim de 
construire discontinuu; 

- -         clădirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul clădirii de pe parcela 
alăturată şi se vor retrage faţă de cealaltă limită la o distanţă de cel puţin jumătate 
din înălţimea la cornişă în punctul cel mai înalt faţă de teren, dar nu cu mai puţin 
de 3.0 metri; în cazul în care parcela se învecinează pe ambele limite laterale cu 
clădiri retrase faţă de limita proprietăţii având faţade cu ferestre, clădirea se va 
realiza în regim izolat;  

- -         clădirile izolate se vor retrage faţă de limitele laterale ale parcelei cu cel 
puţin jumătate din înălţimea la cornişă, dar nu cu mai puţin de 3.0 metri;  

- retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi egală cu jumătate din înălţimea la 
cornişă, măsurată  în punctul cel mai înalt faţă de teren, dar nu mai puţin de 5.0 metri.  

- -         în cazul loturilor puţin adânci se acceptă construirea clădirilor pe latura 
posterioară a parcelei numai în cazul în care pe această limită există deja 
calcanul unei  clădiri principale de locuit, iar adosarea respectă înălţimea şi 
lăţimea calcanului acesteia, prevederea nefiind valabilă în cazul unor anexe şi 
garaje;  

 
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE 

ACEEAŞI PARCELĂ  
- distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu înălţimea la 

cornişă a clădirii celei mai înalte pentru faţadele cu camere locuibile; distanţa se 
poate reduce la jumătate, dar nu la mai puţin de 4.0 metri, dacă fronturile opuse  

nu au camere locuibile;  
 
ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 
metri lăţime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal 
obţinut prin una din proprietăţile învecinate; 
-         locuinţele înşiruite vor avea asigurat un acces în partea posterioară a parcelei de 
minim 2,5 metri. 
 
 ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR  
- staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara 

circulaţiilor publice.   
 
ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR  
- înălţimea maximă a clădirilor va fi P+2 (10 metri); se admite un nivel mansardat 

înscris în volumul acoperişului, în suprafaţă de maxim 60% din aria construită;  
- se admit depăşiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornişa clădirilor învecinate în 
cazul regimului de construire înşiruit sau cuplat.  
- înălţimea maximă a clădirilor cu regim de înălţime  P+1  va fi 7 metri  la cornişă . 
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR  
- clădirile noi sau modificările / reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în 

caracterul general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate ca 
arhitectură şi finisaje; 

- -         se interzice realizarea unor mansarde false; 
- -         garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca 

finisaje şi arhitectură cu clădirea principală; 
 
ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ  
- toate clădirile noi vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare   publice;  

- -         la clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la 
canalizarea pluvială va fi   făcută pe sub trotuare pentru a se evita 
producerea gheţii ; 

- -         se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea  apelor 
meteorice în    reţeaua de canalizare; 

- -         toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate 
îngropat; 

– se admit în mod provizoriu soluţii locale, cu asigurarea posibilităţii de racordare la 
viitoarele reţele de apă şi canalizare şi cu condiţia respectării normelor de protecţie 
sanitară. 
 
 ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE  
- spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă; 

- -         spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi 
plantate cu gazon şi cu un arbore la fiecare 100 mp; 

- -         se recomandă ca pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia 
construcţiei să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar 
pentru accese.  

 
ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI  
- împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2.00 metri din care un soclu 

opac de 0.60 şi o parte transparentă dublată  cu gard viu; 
- -         gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu înălţimi 

de maxim    2.50 metri.  
SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI 
 
ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)  
- POT maxim = 35 % pentru locuinţe individuale  cu max. P+2E 
ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
 - CUT maxim pentru înălţimi  P+1 = 0,7   
- CUT maxim pentru înălţimi   P+2 = 1,0   
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LOCUINŢE  COLECTIVE şi SEMICOLECTIVE  MEDII (P + 2 -3-4) SITUATE 
IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENŢIALE. 
 
 GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI  
Zona se compune din următoarele unităţi teritoriale de referinţă:  
UTR 5 ; UTR 6 ; UTR 7 ;  
 Pentru ansamblurile existente, noile cerinţe ale locuitorilor şi 
disfuncţionalităţile cauzate de nerespectarea proiectelor iniţiale sau de unele modificări 
arbitrare ale cadrului construit şi amenajat vor impune intervenţii corective pentru care 
va fi necesar să se elaboreze P.U.Z.-uri parţiale  având următoarele obiective:  
(1) clarificarea diferenţierii apartenenţei terenurilor publice (circulaţii publice, 
echipamente publice, spaţii plantate publice, fâşii de teren aferent reţelelor edilitare 
publice etc.) de cele care vor reveni în indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau 
juridice), urmând a fi gestionate de către asociaţiile de locatari, sau diverse societăţi 
economice mixte; 
(2) eliminarea cauzelor disfuncţionalităţilor şi poluărilor care nemulţumesc locuitorii; 
(3) refacerea amenajărilor exterioare şi în special a spaţiilor plantate, a locurilor de 
joacă pentru copii şi a parcajelor; 
(4) extinderea şi completarea echipamentelor publice deficitare;  
(5) ameliorarea aspectului clădirilor şi amenajărilor; 
(6) diminuarea insecurităţii şi infracţionalităţii prin delimitarea şi marcarea / îngrădirea 
spaţiilor aferente locuinţelor colective pe grupări de blocuri; 
(7) introducerea unor rezolvări alternative civilizate la proliferarea abuzivă a garajelor 
individuale; 
(8) adecvarea la situaţia de localizare în zona de protecţie a monumentelor de 
arhitectură.  
Pentru noile ansambluri rezidenţiale situate în extinderea intravilanului se vor realiza 
operaţiuni urbanistice pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale cu următoarele 
recomandări: 
(1) operaţiunile să se realizeze în parteneriat public-privat, sectorului public revenindu-i 
responsabilităţi privind operaţiunile funciare prealabile, lucrările principale de 
infrastructură, echipamentele publice, locuinţele sociale şi amenajările plantate publice 
precum şi garantarea calităţii generale a operaţiunii în care intră bani publici; 
 
 ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE  
- sunt admise următoarele utilizări: 

- -         locuinţe în proprietate privată;  
- -         construcţii aferente echipării tehnico-edilitare; 
- -         amenajări aferente locuinţelor: căi de acces carosabile şi pietonale private, 

parcaje, garaje, spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, amenajări de sport 
pentru tineret, împrejmuiri.  

 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI  
   - locuinţele din clădiri colective medii pot fi de standard mediu sau ridicat; 

- în cazul existenţei unor echipamente publice la parterul blocurilor de locuit se 
recomandă: 

   -  dispensarele de la parterul blocurilor să aibă un acces separat de cel al  locatarilor; 
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- creşele şi grădiniţele să aibă un acces separat de cel al locatarilor şi să dispună în 
utilizare exclusivă de o suprafaţă minimă de teren de 100 mp. pentru jocul copiilor;  
În funcţie de Hotărârea Consiliului Local  
-         se permite schimbarea destinaţiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai 
pentru categoriile de funcţiuni cuprinzând activităţi pentru servicii specializate şi 
practică profesională private cu grad redus de perturbare a locuirii şi program de 
activitate de 12 ore pe zi (între 8 şi 20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de 
avocatură, notariale, consultanţă, asigurări, proiectare, reprezentanţe, agenţii imobiliare 
etc.; 
-   se permite schimbarea destinaţiei apartamentelor de la parterul locuinţelor pentru 
categoriile descrise mai sus, precum şi pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi 
comerţ cu produse alimentare şi nealimentare, farmacii, librării, frizerii, studiouri foto, 
case de schimb valutar etc.; 
-   lucrări ample de remodelare a faţadelor, acceselor sau spaţiilor publice pot fi 
aprobate numai în condiţiile promovării unor proiecte vizând transformarea funcţională 
a parterului unui întreg tronson de clădire, respectiv apartamentele deservite de cel puţin 
o scară comună; 
- în cazul unor enclave de lotizări existente în ansamblurile de locuinţe colective, 

acestea vor fi considerate funcţional şi urbanistic similar zonei şi se vor supune 
reglementărilor de construire;  

-   se admit spaţii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente 
proprietate privată, eventual cu locuinţa administratorului / portarului angajat 
permanent: 
- în cazul existenţei unor echipamente publice la parterul blocurilor de locuit se 
recomandă: 
- clădirile medii de locuinţe din zonele protejate se vor înscrie în exigenţele acesteia şi 

vor fi aprobate conform legii pe baza avizelor de specialitate.  
 
ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI  INTERZISE  
În funcţie de Hotărârea Consiliului Local  
-         se interzice schimbarea destinaţiei apartamentelor pentru activităţi generatoare de 
disconfort pentru locatari cum ar fi funcţiuni de producţie, alimentaţie publică, jocuri 
electronice sau de noroc, depozite de marfă, ateliere de reparaţii etc.; 
-         se interzice schimbarea destinaţiei spaţiilor comune ale imobilelor având 
funcţiunea de circulaţie, holuri, accese, culoare, ganguri, curţi interioare, casele scărilor 
etc.; 

- se interzic la nivelul ansamblului următoarele activităţi şi lucrări: 
- -         curăţătorii chimice; 
- -         depozitare en-gros sau mic-gros; 
- -         depozitări de materiale refolosibile; 
- -         platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 
- -         depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe 

inflamabile sau toxice; 
- -         autobaze; 
- -         staţii de întreţinere auto peste 5 maşini; 
- -         staţii de betoane; 
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- -         lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile 
publice şi construcţiile învecinate; 

- -         orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea  necontrolată 
a apelor meteorice sau care împiedică evacuarea şi colectarea acestora. 

- realizarea clădirilor de locuinţe colective medii în zona protejată va face 
obiectul unor studii speciale şi vor fi aprobate conform legii.  

 
SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE. ECHIPARE ŞI CONFORMARE A 

CLĂDIRILOR 
 ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, 
DIMENSIUNI)  
  - conform P.U.Z.; 

- -         clădirile colective de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu având 
acces direct dintr-o circulaţie publică sau pot fi grupate pe un teren utilizat în 
comun cu accesele asigurate din circulaţia publică prin intermediul unor circulaţii 
private. 

- -         se pot menţine în cadrul ansamblurilor de locuinţe colective enclavele de 
lotizări existente; 

- -         în cazul unor repuneri în posesie, posibilitatea construirii pe astfel de 
parcele poate fi precizată numai în urma elaborării şi aprobării unei documentaţii 
PUD. Documentaţiile vor fi supuse avizării numai în cazul în care suprafaţa 
parcelelor rezultate este de peste 300 mp., nu afectează reţelele, circulaţiile, 
parcajele şi localizările prevăzute în planul ansamblului pentru echipamente 
publice şi pentru spaţii plantate publice. 

- se interzice introducerea în lotizările anterioare protejate a locuinţelor colective medii 
prin unificarea parcelelor şi ridicarea nivelului de înălţime; 

- -        în zona protejată locuinţele colective medii vor menţine caracteristicile 
parcelarului existent sau amprentele acestuia în cazul unificării mai multor 
parcele şi îl vor exprima volumetric prin segmentarea faţadelor. 

 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT  
- conform P.U.Z., cu următoarele recomandări privind zonele de extindere: 

- -         clădirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe străzi de 
categoria III , dar nu cu mai puţin decât diferenţa dintre înălţimea construcţiilor şi 
distanţa dintre aliniamente; 

- -         în cazul enclavelor de lotizări existente menţinute, retragerile de la 
aliniament vor respecta caracterul iniţial al acestora (minim 3,0 metri sau minim 
4.0 metri, conform regulamentului  în vigoare la data parcelării).  

 
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE 

 LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR  
  - conform P.U.D., cu următoarele condiţionări pentru zonele de extindere: 

- -         clădirile izolate vor avea faţade laterale şi se vor retrage de la limitele 
parcelei la o distanţă cel puţin egală cu jumătate din înălţimea la cornişa clădirii 
măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren; 

- -         clădirile se pot cupla  pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o 
adâncime de   maxim 15.0 metri de la aliniament, fiind retrase faţă de cealaltă 
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limită laterală cu o distanţă cel puţin egală cu jumătate din înălţimea la cornişa 
clădirii măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren; 

- -         clădirile care se înscriu în regim de construire continuu se alipesc pe o 
adâncime de maxim 15.0 metri de calcanele situate pe limitele laterale ale 
parcelelor, cu excepţia parcelelor de colţ unde se va întoarce faţada în condiţiile 
de aliniere ale străzii laterale; 

- -         retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi cel puţin egală cu 
înălţimea clădirii; 

- în funcţie de regimul de construire, clădirea se alipeşte pe o adâncime de maxim 15.00 
metri fie de două calcane de pe limitele parcelei, fie, dacă există pe o limită 
un calcan, iar faţă de cealaltă limită clădirea învecinată este retrasă, noua 
clădire se alipeşte de calcanul existent şi se retrage faţă de cealaltă limită la o 
distanţă cel puţin egală cu jumătate din înălţimea la cornişă a clădirii. În cazul 
clădirilor izolate, retragerea faţă de limitele laterale ale parcelei, va fi la o 
distanţă cel puţin egală cu jumătate din înălţimea la cornişă a clădirii 
măsurată în punctul cel mai înalt  faţă de teren dacă pe faţadele clădirilor 
învecinate sunt ferestre ale unor încăperi de locuit; distanţa se poate reduce la 
jumătate, dar nu mai puţin de 3.0 metri în cazul în care pe faţadele laterale ale 
clădirilor învecinate sunt numai ferestre ale dependinţelor şi casei scării. 

- retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi cel puţin egală cu jumătate din 
înălţimea la cornişă a clădirii măsurată în punctul cel mai înalt  faţă de teren, dar 
nu mai puţin de 5.0 metri. 

 
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE 

ACEEAŞI  PARCELĂ.  
- conform P.U.Z. sau P.U.D. , cu următoarele condiţionări: 

- -         între faţadele înspre care sunt orientate camere de locuit distanţa va fi 
egală cu înălţimea clădirii celei mai înalte; distanţa se poate reduce la jumătate 
în cazul în care  pe faţadele opuse sunt numai ferestre ale dependinţelor şi ale 
casei scării.  

 
ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE  
- clădirile vor avea asigurat în mod obligatoriu accesul dintr-o circulaţie publică fie 

direct, fie, în cazul utilizării terenului în comun de către mai multe clădiri, 
prin intermediul unei străzi private. 

  
ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR  
- conform P.U.Z.  şi normelor în vigoare; 

- -         staţionarea autovehiculelor va fi asigurată în afara spaţiilor publice. 
  
ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 
 Locuire semicolectivă în Vile  P+2 +M  UTR 5 ; 
 Locuire colectivă în Imobile   P+3   UTR 5 ; 
 Locuire colectivă în Imobile   P+3 -4  UTR 5  , UTR 6; 
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR  
- conform P.U.Z., cu condiţia integrării în particularităţile zonei şi armonizării cu 

vecinătăţile imediate; 
- volumetria noilor clădiri ca şi modul de realizare a faţadelor necesită un studiu de  

specialitate, avizat conform legii.  
 
ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ  
- conform P.U.Z., cu următoarele condiţionări:  

- -         toate construcţiile vor fi racordate la reţelele edilitare publice; 
 
ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE  
- conform P.U.Z.  cu următoarele condiţionări: 

- -         terenul liber rămas în afara circulaţiilor, parcajelor şi trotuarelor, va fi 
plantat cu un arbore la fiecare 100 mp; 

- -         terenul amenajat ca spaţii de joc, de odihnă şi grădini de faţadă 
decorative va    reprezenta cel puţin 50% din suprafaţa totală a terenului liber; 

  
ARTICOLUL 14 -  ÎMPREJMUIRI  
- în cazul clădirilor izolate sau cuplate retrase de la stradă, gardurile spre stradă vor fi 

transparente, vor avea înălţimea de maxim 2,20m şi minim 1.50m, din care soclu 
opac de 0.40m, partea superioară fiind realizată din fier sau plasă metalică şi 
dublate de un gard viu; împrejmuirile de pe limitele laterale şi posterioare ale 
parcelelor vor fi opace din zidărie sau lemn,  vor avea înălţimea de 2.20m, iar 
panta de scurgere va fi orientată spre parcela proprietarului împrejmuirii.  

 
SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI 
 ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
 POT maxim P+2 - 3-4E = 40 %  pentru propuneri  locuinţe colective , semi-
colective medii   
ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)  
CUT maxim P+2 - 3-4 E= 2,0  pentru propuneri  locuinţe colective şi semi-colective  
medii   
 
CASE DE VACANŢĂ  
Se regăsesc în unităţile teritoriale de referinţă  nr. UTR 2 ; UTR 5 ; UTR 9 ; UTR 11 ; 
UTR 12 ; UTR 13 ; UTR 14 , UTR 16  
Regim înălţime maxim P+1E +M  
POT  maxim = 30 %  
CUT maxim = 0,9  
 
SERVICII  - TURISM  - AGREMENT (PENSIUNI)  
Se regăsesc în unităţile teritoriale de referinţă  nr. UTR 2 ; UTR 9 ; UTR 11 ; UTR 12 ; 
UTR 13 ; UTR 14 ,  
Regim înălţime maxim P+2E +M  
POT  maxim = 40 %  
CUT maxim = 1,5  
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 ZONA  DE  ACTIVITĂŢI  PRODUCTIVE   - UTR 10  
 
 Zona se compune din terenurile ocupate de activităţi productive  de prelucrare a 

lemnului  şi activităţi conexe . 
S –a urmărit rezervarea unei suprafeţe de teren  care să comaseze aceste activităţi  şi 

care sa fie protejată cu perdea de plantaţie verde  către zonele funcţionale 
adiacente . 

 
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE  
 
 Pentru toate platformele industriale va fi necesară elaborarea unor Planuri 
Urbanistice Zonale.   
 Pentru UTR 10 sunt admise utilizări compatibile cu caracteristicile de 
funcţionare pentru diferitele tipuri de unităţi; în cazul în care aceste caracteristici nu 
permit dezvoltarea activităţilor şi / sau este necesară schimbarea destinaţiei se cere 
P.U.Z. (reparcelare / reconfigurare).  
- se admit 

- activităţi industriale productive şi de servicii, IMM desfăşurate în construcţii 
industriale mari şi mijlocii, distribuţia şi depozitarea bunurilor şi materialelor 
produse, cercetarea industrială care necesită suprafeţe mari de teren.  

- servicii pentru zona industrială, transporturi, depozitare comercială, servicii 
comerciale legate de transporturi  şi depozitare. 

 
 – se admit activităţi productive desfăşurate în construcţii industriale mici şi 

mijlocii, destinate producţiei, distribuţiei şi depozitării bunurilor şi materialelor, 
cercetării industriale şi anumitor activităţi comerciale care nu necesită suprafeţe 
mari de teren.  

 
- se admit: 
        -         parcaje la sol; 

-         staţii de întreţinere şi reparaţii auto; 
 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR  FAŢĂ DE ALINIAMENT  
-  Prin P.U.Z. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre străzile perimetrale şi 
interioare, ele vor fi însă obligatoriu mai mari de : 

- -         6,00 metri pe străzile de categoria a III-a. 
-  în cazul unor intervenţii în cadrul incintelor industriale care îşi păstrează funcţiunea 

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

 
ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR  

- înălţimea clădirilor nu va depăşi înălţimea de 8,00 metri   
 

ARTICOLUL 14 -  ÎMPREJMUIRI  
- împrejmuirile spre stradă vor fi transparente, cu înălţimi de minim 2.00 metri din care 

un soclu de 0.60 m., şi vor fi dublate cu un gard viu. În cazul necesităţii unei 
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protecţii suplimentare se recomandă dublarea spre interior la 2.50 metri distanţă, 
cu un al doilea gard transparent de 2.50 m înălţime, între cele două garduri fiind 
plantaţi arbori şi arbuşti; 

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

SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 
TERENULUI 

 ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)  
 POT maxim (%): 50 %  
 ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 
 CUT volumetric maxim (mc. / mp. teren) : max. 1,0 
 
 
 ZONA  DE  SERVICII , CENTRU DE AFACERI ÎN TURISM  , SERVICII 
DIVERSIFICATE  , CONSULTANŢĂ , DEPOZITARE şi PRODUCŢIE STRICT 
CONTROLATĂ    - UTR 1 , UTR 17  
 
Cuprinde servicii de turism  în construcţii tip Motel  de tranzit adiacent DN 7  , 

Bistrouri , Staţii de carburanţi şi o zonă mixtă compusă din activităţi de depozitare 
selectivă şi producţie controlată (producţie “abstractă” cuprinzând activităţi 
manageriale, comerciale şi tehnice pentru industrie, cercetare, servicii pentru 
distribuţie, expunere şi comercializare, la care se adaugă diverse alte servicii 
pentru salariaţi şi clienţi, etc.). Din această zonă fac parte atât unităţile existente 
care se menţin, se află în proces de restructurare presupunând conversie în profile 
industriale diferite sau în profile de servicii pentru industrie, distribuţie şi 
comercializare, cât şi terenurile rezervate pentru viitoare activităţi productive şi 
servicii. 

 Zona se compune din: 
-  parcuri de activităţi – reprezentând o categorie nouă de zonă productivă 
caracterizată printr-un profil combinat de activităţi  productive legate în general de 
tehnologii avansate, servicii specializate pentru producţie, distribuţie şi comercializare 
la care se adaugă diferite servicii pentru personal şi clienţi. Toate acestea sunt asigurate 
cu spaţii de parcare, amenajări peisagistice, mobilier urban care conferă un aspect 
atractiv şi reprezentativ din punct de vedere al prestigiului activităţilor. Parcurile de 
activităţi se disting printr-o anumită specializare funcţională: parcuri tehnologice, 
parcuri industriale .  
 
 Pentru toate zonele  situate pe terenuri libere sau în extinderile intravilanului 
sunt necesare documentaţii P.U.Z. avizate conform legii.  
 
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE  
Pentru toate platformele industriale va fi necesară elaborarea unor Planuri Urbanistice 
Zonale.   
Pentru toate UTR sunt admise utilizări compatibile cu caracteristicile de funcţionare 
pentru diferitele tipuri de unităţi; în cazul în care aceste caracteristici nu permit 
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dezvoltarea activităţilor şi / sau este necesară schimbarea destinaţiei se cere P.U.Z. 
(reparcelare / reconfigurare).  
– sunt admise activităţi productive din domenii de vârf, servicii conexe, cercetare – 

dezvoltare, formare profesională, transporturi, depozitare, expoziţii, facilităţi 
pentru angajaţi şi clienţi.  

- activităţi productive nepoluante desfăşurate în construcţii mari, distribuţia şi 
depozitarea bunurilor şi materialelor, cercetare care necesită suprafeţe mari de 
teren. Cuprind suprafeţe de parcare pentru angajaţi, accese auto sigure şi suficient 
spaţiu pentru camioane – încărcat / descărcat şi manevre. În mod obişnuit sunt 
permise activităţile care necesită spaţii mari în jurul clădirilor şi care nu generează 
emisii poluante.  

- se admit 
- -         activităţi industriale productive şi de servicii, IMM desfăşurate în 

construcţii industriale mari şi mijlocii, distribuţia şi depozitarea bunurilor şi 
materialelor produse, cercetarea industrială care necesită suprafeţe mari de 
teren.  

- -         servicii pentru zona industrială, transporturi, depozitare comercială, 
servicii comerciale legate de transporturi  şi depozitare - în suprafaţă maximă de 
3000 mp ADC (1500 mp S vânzare). 

- se admit: 
 -         parcaje la sol; 

- -         staţii de întreţinere şi reparaţii auto; 
- -         staţii de benzină; 
- -         comerţ, alimentaţie publică şi servicii personale; 
- -         locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau 

securitatea unităţilor.  
 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI  ADMISE CU CONDIŢIONĂRI  
- se admit numai activităţi care se situează în zona tehnologiilor de vârf.  
– terenurile accesibile pe cale ferată industrială vor fi rezervate activităţilor productive 

şi de depozitare care utilizează acest mod de transport pentru materia primă şi 
produse.  

- activităţile actuale de producţie  vor fi permise în continuare cu condiţia diminuării cu 
cel puţin 50% a poluării actuale în termen de 5 ani; 

- -         extinderea sau conversia activităţilor actuale va fi permisă cu condiţia să nu 
agraveze situaţia poluării; 

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

a) a)      birouri profesionale sau de afaceri; 
b) b)      servicii pentru afaceri; 
c) c)      instituţii financiare sau bancare; 
d) d)      poştă şi telecomunicaţii 

2. 2.           activităţi productive şi servicii incluzând oricare din următoarele 
utilizări: 
a) a)      producţie manufacturieră; 
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b) b)     birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principală, fie ca 
utilizare secundară; 

c) c)      activităţi de cercetare - dezvoltare cu excepţia celor care utilizează 
substanţe explozive sau toxice conform prevederilor legale; 

d) d)     depozite şi complexe vânzări en-gros cu excepţia celor care utilizează 
substanţe explozive sau toxice conform prevederilor legale; 

e) e)      depozite şi complexe vânzări en-detail numai pentru produse care nu 
pot fi transportate la domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi.  

- se admite depozitare comercială şi comerţ în suprafaţă maximă de 3000 mp ADC 
(1500 mp. suprafaţă de vânzare) per unitate şi/sau amplasament; 
- -         în cazul abandonării sau conversiei parţiale a profilului actual pot fi 

realizate, în loc, garaje şi parcaje publice.  
– în cazul conversiei funcţionale se recomandă  reabilitarea şi adaptarea clădirilor 

industriale abandonate; 
- -         în cazul conversiei funcţionale se recomandă identificarea şi eliminarea 

surselor remanente de poluare sau contaminare a solului. 
 
ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE  

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

– se interzice localizarea activităţilor poluante şi care prezintă risc tehnologic. 
- -         se interzice amplasarea unităţilor de învăţământ preşcolar, şcolar şi 

gimnazial, a serviciilor publice sau de interes general şi a spaţiilor pentru sport 
în interiorul limitelor în care poluarea depăşeşte Cota Maximă Admisă.  

- se interzice amplasarea locuinţelor, cu excepţia locuinţelor de serviciu.  
 
SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE. ECHIPARE ŞI CONFORMARE A 

CLĂDIRILOR  
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, 

DIMENSIUNI) 
- pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafaţă minimă de 1500 mp. şi un front 
minim la stradă de 30,00 metri. Parcelele cu dimensiuni şi suprafeţe mai mici decât cele 
anterior specificate nu sunt construibile pentru activităţi productive. Dimensiunile se 
păstrează şi în cazul parcelelor noi apărute prin diviziunea unor parcele anterioare (prin 
schimb, înstrăinare, etc.). În cazul în care în momentul aprobării prezentului regulament 
parcelele au dimensiuni mai mici decât cele specificate anterior, este necesară relocarea 
unităţilor productive respective în termen de 5 ani de la data aprobării prezentului 
regulament.  
– se menţine situaţia existentă.  
 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR  FAŢĂ DE ALINIAMENT  
-  Prin P.U.Z. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre străzile perimetrale şi 
interioare, ele vor fi însă obligatoriu mai mari de : 

- -         6,00 metri pe străzile de categoria a III-a. 
-  în cazul unor intervenţii în cadrul incintelor industriale care îşi păstrează funcţiunea 

dominantă existentă, retragerile de la aliniamente se vor stabili prin documentaţii 
PUD cu avizul avizul Consiliului Local.  
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE 
 LATERALE  ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR  

- conform prevederilor viitorului P.U.Z., cu următoarele condiţionări: 
- -            clădirile pot fi alipite de construcţiile de pe parcelele alăturate cu funcţiuni 

similare, situate pe limita de proprietate, în cazul în care acestea nu prezintă 
incompatibilităţi (trepidaţii, risc tehnologic); 

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

- -            în toate cazurile retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de 
minim 6.00 metri; 

- -            se vor respecta distanţele minime egale cu jumătate din înălţimea clădirii, 
dar nu mai puţin de 6.00 metri faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor. 
Nu se admite amplasarea, pe faţadele laterale orientate spre alte unităţi teritoriale 
de referinţă (în special servicii publice şi locuinţe) a ferestrelor cu parapetul sub 
1,90 metri de la nivelul solului.  

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

  
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE 
ACEEAŞI  PARCELĂ  
- distanţa între clădiri va fi egală cu jumătate din înălţimea clădirii celei   mai înalte, dar 
nu mai puţin de 6,00 metri; 

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

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

 
ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII  ŞI ACCESE  
– în conformitate cu viitorul P.U.Z. , cu următoarele condiţionări: 

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

- -         se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice şi grele.  
 
ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR  
- în conformitate cu viitorul P.U.Z. , cu următoarele condiţionări: 

- -           staţionarea vehiculelor atât în timpul lucrărilor de construcţii-reparaţii, cât 
şi în timpul funcţionării clădirilor se va face în afara drumurilor publice, fiecare 
unitate având prevăzute în interiorul parcelei spaţii de circulaţie, încărcare şi 
întoarcere; 
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- -           în spaţiul de retragere faţă de aliniament, maxim 40% din teren poate fi 
rezervat parcajelor cu condiţia înconjurării acestora cu un gard viu având înălţimea 
de minimum 1,20 m.  

 
ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR  
- în conformitate cu viitorul P.U.Z. , cu următoarele condiţionări:  
 P+2 + M  - servicii Turism , Agrement  
 P+2    - Centru de afaceri în turism , servicii diversificate , depozitare 

controlată ; 
  
ARTICOLUL 11 -  ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR  
- volumele construite vor fi simple şi  se vor armoniza cu caracterul zonei şi cu 

vecinătăţile imediate; 
- -           faţadele posterioare şi laterale vor fi tratate arhitectural la acelaşi nivel cu 

faţada principală; 
- -           tratarea acoperirii clădirilor va ţine seama de faptul că acestea se percep 

din  drumul naţional DN 7 ;  
 
ARTICOLUL 12 -  CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ  
- toate clădirile vor fi racordate la reţelele publice de apă şi canalizare şi se va asigura 

preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din întreţinerea şi 
funcţionarea instalaţiilor, din parcaje, circulaţii şi platforme exterioare; 

-            în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii 
competente care administrează resursele de apă.  

 
ARTICOLUL 13 -  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE  
- orice parte a terenului incintei vizibilă dintr-o circulaţie publică, inclusiv de pe calea 

ferată, va fi astfel amenajată încât să nu altereze aspectul general al localităţii. 
- -            suprafeţele libere din spaţiul de retragere faţă de aliniament vor fi plantate 

cu arbori în proporţie de minim 40% formând de preferinţă o perdea vegetală pe 
tot frontul incintei; 

- -            suprafeţele libere neocupate cu circulaţii, parcaje şi platforme funcţionale 
vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp;  

- -            se vor prevedea plantaţii înalte în lungul limitelor incintelor care 
reprezintă totodată linii de separaţie faţă de alte subzone şi unităţi teritoriale de 
referinţă.  

 
ARTICOLUL 14 -  ÎMPREJMUIRI  
- împrejmuirile spre stradă vor fi transparente, cu înălţimi de minim 2.00 metri din care 

un soclu de 0.60 m., şi vor fi dublate cu un gard viu. În cazul necesităţii unei 
protecţii suplimentare se recomandă dublarea spre interior la 2.50 metri distanţă, 
cu un al doilea gard transparent de 2.50 m înălţime, între cele două garduri fiind 
plantaţi arbori şi arbuşti; 

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



 35

SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 
TERENULUI 

 ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)  
 POT maxim (%): 50 %   ; CUT  = 2,0  -Servicii Turism , Carburanţi  
 POT maxim (%): 40 %   ; CUT  = 1,2  - Centru de afaceri în turism , servicii 

diversificate , depozitare controlată , producţie ; 
POT maxim (%): 50 %   ; CUT  = 1,0  - Zona depozitare adiacentă Căii Ferate  ; 
 
 
 V  - ZONA SPAŢIILOR VERZI. 
  
GENERALITĂŢI : CARACTERUL ZONEI 
 Zona cuprinde spaţii verzi publice cu acces nelimitat sau specializate de interes 
municipal, spaţii pentru sport şi agrement, spaţii plantate de protecţie şi păduri de 
diferite tipuri. 
- Spaţii verzi publice cu acces nelimitat : 

- Parcuri, grădini, scuaruri şi fâşii plantate publice; 
-Amenajări sportive publice  

- Spaţii verzi publice de folosinţă specializată: 
- Spaţii verzi pentru agrement: 
- Baze de agrement, parcuri de distracţii, poli de agrement  
- Spaţii verzi pentru protecţia cursurilor de apă  
- Culoare de protecţie faţă de  infrastructura tehnică. 
- Păduri de agrement. 
- Păduri şi plantaţii forestiere (destinate cu prioritate ameliorării climatului din 

vecinătatea zonei industriale  
- Păduri şi fâşii plantate de protecţie sanitară ( în jurul gropii de gunoi propusă ). 
 
SECŢIUNEA I : UTILIZARE FUNCŢIONALĂ.  
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE.  
- sunt admise numai funcţiunile de spaţiu plantat public constând în : 

- spaţii plantate; 
- -           circulaţii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru 

întreţinerea spaţiilor plantate şi accesul la activităţile permise; 
- mobilier urban, amenajări pentru sport,  joc şi odihnă; 

- construcţii pentru expoziţii, activităţi culturale (spaţii pentru spectacole şi 
biblioteci în aer liber, pavilioane cu utilizare flexibilă sau cu diferite tematici), 
activităţi  sportive, alimentaţie publică şi comerţ; 

- adăposturi, grupuri sanitare, spaţii pentru administrare şi întreţinere; 
- parcaje.  

- sunt admise amenajări pentru practicarea sportului în spaţii descoperite şi 
acoperite, anexele necesare şi alte activităţi legate direct de activitatea sportivă. 

-  nu se admit nici un fel de intervenţii care depreciază calitatea peisagistică 
spaţiului plantat  protejat sau modifică proiectul iniţial.  

- sunt admise numai construcţiile  legate de programul specific funcţiunii specializate.  
- sunt admise construcţiile şi instalaţiile specifice conform proiectelor legal avizate.  
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  - pe fâşia de protecţie de 50,0 metri (30,0 metri în unele P.U.Z.-uri aprobate anterior) 
de-a lungul oglinzilor de apă, cu funcţiune publică, ecologică şi peisagistică, se 
admit următoarele: alei, amenajări de mici dimensiuni pentru odihnă, agrement, 
joc şi sport, debarcadere, anexe sanitare, mici puncte de alimentaţie publică 
specifice programului de parc. 

 - conform legilor şi normelor în vigoare  la culoare de protecţie faţă de infrastructură 
tehnică   
– conform normelor specifice în vigoare la : păduri agrement , păduri şi plantaţii 
forestiere , fâşii plantate de protecţie sanitară .  
 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI. 
-  se admit construcţii pentru expoziţii, activităţi culturale (spaţii pentru spectacole şi 
biblioteci în aer liber, pavilioane cu utilizare flexibilă sau cu diferite tematici), activităţi  
sportive, alimentaţie publică şi comerţ, limitate la arealele deja existente conform 
proiectului iniţial şi care funcţionează în acest scop; 

- -           se admit noi clădiri pentru cultură, sport, recreere şi anexe, cu condiţia 
ca suprafaţa acestora însumată la suprafaţa construită existentă şi menţinută, la 
cea a circulaţiilor de toate categoriile şi a platformelor mineralizate, să nu 
depăşească 15% din suprafaţa totală a parcului. 

- -           clădirile şi amenajările pentru diferite activităţi din parcurile şi 
grădinile publice se admit cu condiţia de a nu avea separări fizice care să 
impună interdicţia liberei circulaţii.  

- orice intervenţie necesită documentaţii specifice aprobate de organele competente 
în conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 şi cu normele de protecţie 
stabilite pe plan local. 

- se admite utilizarea pentru agrement cu condiţia ca prin dimensionarea şi 
configurarea spaţiilor libere fără vegetaţie înaltă să nu fie diminuat efectul de 
ameliorare a climatului local.  

 
ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE.  
- se interzic orice intervenţii care contravin legilor şi normelor în vigoare la toate 
spaţiile verzi.  
- se interzic orice schimbări ale funcţiunilor spaţiilor verzi publice şi 
specializate; 

- -  se interzice conversia grupurilor sanitare în spaţii comerciale; 
- -  se interzice ocuparea malurilor ca şi poziţionarea pe platforme flotante sau pe 

piloţi în interiorul oglinzii de apă a unor funcţiuni în absenţa unui P.U.Z. de 
ansamblu al amenajării peisagistice a malurilor; 

- -  se interzic orice improvizaţii ale colectării apelor uzate ale construcţiilor 
lacustre; 

- -  se interzice localizarea tonetelor şi tarabelor prin decuparea abuzivă a spaţiilor 
plantate adiacente trotuarelor, atât în interior, cât şi pe conturul exterior al spaţiilor 
verzi.  

- nu se admit nici un fel de intervenţii care depreciază caracterul zonei verzi; 
- -  este interzisă amplasarea de obiective şi desfăşurarea de activităţi cu efecte 

dăunătoare  asupra vegetaţiei şi amenajărilor în perimetrul de protecţie.  
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- se interzic orice amenajări care să atragă locuitorii în spaţiile de protecţie faţă de 
infrastructura tehnică reprezentată de circulaţii majore şi de reţele de transport a 
energiei electrice, petrolului şi gazelor.  

- se interzice diminuarea suprafeţelor împădurite, realizarea caselor de vacanţă, a 
locuinţelor permanente sau a oricăror construcţii care nu servesc funcţiunii  de 
pădure de agrement.  

- se interzice tăierea arborilor fără autorizaţia autorităţii locale abilitate.  
 
SECŢIUNEA II : CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A 

CLĂDIRILOR. 
 ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,    
DIMENSIUNI).  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.  
– lăţimea zonei verzi de protecţie faţă de infrastructura de circulaţii şi reţele tehnice 

majore va respecta normele în vigoare.  
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT. 
 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.  
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE 

LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.  
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE         

ACEEAŞI PARCELĂ.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.  
ARTICOLUL 8 -  CIRCULAŢII ŞI ACCESE.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii; 

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

- -           se va asigura accesul direct la un eventual lac al maşinilor de pompieri.  
ARTICOLUL 9 -  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR. - parcajele se vor 
dimensiona şi dispune în afara circulaţiilor publice conform normelor specifice şi 
proiectelor de specialitate legal aprobate.   
ARTICOLUL 10 -  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR.  
- cu excepţia instalaţiilor, înălţimea maximă a clădirilor nu va depăşi P + 2 niveluri.  
ARTICOLUL 11 -  ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii; 

- -           se recomandă adecvarea arhitecturii clădirilor la caracterul diferitelor 
categorii de  spaţii plantate.  

ARTICOLUL 12 -  CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ.  
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Se vor asigura: alimentarea cu 
apă, colectarea apelor uzate, telefonie fixă şi iluminat public conform cerinţelor 
funcţionale ale fiecărei categorii de spaţiu plantat în care este admis accesul publicului.  
- se recomandă extinderea sistemului de colectare a apelor meteorice în bazine  

decorative pentru a fi utilizate pentru întreţinerea spaţiilor plantate.  
-  în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii 

competente care administrează resursele de apă.       
ARTICOLUL 13 -  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE.  
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– plantaţiile înalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie 
de spaţii plantate; 

- -           toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel puţin un arbore la patru 
locuri de parcare şi vor fi înconjurate de un gard viu de 1,20 metri înălţime. 

- -           se recomandă, din considerente ecologice şi de economisire a cheltuielilor 
de întreţinere de la buget, utilizarea speciilor locale adaptate condiţiilor climatice şi 
favorabile faunei antropofile specifice, cu excepţia segmentelor decorative cu 
caracter special din zonele verzi. 

ARTICOLUL 14  - ÎMPREJMUIRI.  
- conform normelor specifice existente; se recomandă în intravilan împrejmuiri 

transparente de 2,00 metri înălţime din care un soclu opac de 0,60 metri dublate de 
gard viu.  

- spre deosebire de parcuri şi grădini, scuarurile şi fâşiile plantate nu vor fi îngrădite dar 
vor fi separate de trotuare fie prin parapet de 0.60 cm. înălţime, fie prin borduri în 
lungul cărora, pe o distanţă de minim 0,5 metri terenul va fi coborât cu minim 0,10 
metri sub nivelul părţii superioare a bordurii pentru a împiedica poluarea cu praf 
provocată de scurgerea pământului pe trotuare.  

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 
TERENULUI. 

 ARTICOLUL 15  - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).  
- POT cu construcţii  = maxim 20% . 
 
 
ZONA TRANSPORTURILOR. 
 GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI.  
Întrucât aspectul general al oraşului  este puternic influenţat de imaginile oferite către 
principalele căi de acces rutier şi feroviar, se va acorda o atenţie sporită considerentelor 
estetice în acordarea autorizaţiilor de construire pentru subzonele de transporturi.  
Zona transporturilor se compune din următoarele subzone: 
- Subzona transporturilor rutiere: 
- Subzona transporturilor feroviare.  
  
SECŢIUNEA I : UTILIZARE FUNCŢIONALĂ. 
  
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE. 
  
 
  - staţii de călători, de mărfuri şi de triaj cu instalaţii, construcţii, depozite şi 

amenajări necesare funcţionării serviciilor feroviare; 
- -         servicii publice şi de interes general compatibile cu funcţionarea 

serviciilor feroviare; 
- -         amenajări, lucrări de terasamente şi infrastructură, spaţii necesare 

funcţional şi pentru asigurarea securităţii transportului feroviar; 
- -         lucrări de protecţie împotriva poluării. 

   
- Spaţii verzi amenajate pe suprafeţele libere rezultate din modul de organizare    a 

incintelor, necesare îmbunătăţirii calităţii mediului şi aspectului peisagistic;  
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- -        parcaje pentru salariaţi şi pentru călători. 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI. 
  
– pentru toate construcţiile, instalaţiile şi amenajările aferente se vor obţine avizele / 

acordurile de protecţie specificate prin R.G.U. şi legislaţia în vigoare. 
- -        spaţiile de parcare se vor dimensiona  şi amplasa conform prevederilor 

din: 
- -         R.G.U. - art. 33 şi Anexa Nr. 5: 
- -        normativul pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localităţi 

urbane – Indicativ P 132-93; 
- -      parcajele publice vor fi plantate şi înconjurate de gard viu de minim 1,20 m  

înălţime. 
  
  -   lucrările, construcţiile, amenajările amplasate în zonele de protecţie ale 
drumurilor   publice trebuie: 

- -         să nu prezinte riscuri în realizare sau exploatare şi surse de poluare 
(sisteme de transport gaze, ţiţei, produse petroliere, energie electrică şi alte 
lucrări de acelaşi gen); 

- -         să nu afecteze desfăşurarea optimă a circulaţiei (capacitate, fluenţă, 
siguranţă); 

- -         să respecte în extravilan următoarele distanţe minime  de protecţie de la 
axul drumului până la marginea exterioară a zonei drumului, funcţie de 
categoria acestuia: 

- -         drumuri naţionale - 22 m.; 
- -         drumuri judeţene -  20 m.;  
- -         drumuri comunale - 18 m.; 

- -         elementele căilor de comunicaţie în zona obiectivelor speciale să 
respecte legislaţia în vigoare (Ordin MLPAT, MApN, MI şi SRI din 1995). 

  
  -    construcţiile şi amenajările amplasate în zona de protecţie a infrastructurii 

feroviare se vor autoriza numai cu avizul R.A. SNCFR şi a Ministerului 
Transporturilor – conform art. 20 din R.G.U.  modificat; 

- -        zona de protecţie a infrastructurii feroviare cuprinde terenurile limitrofe, 
indiferent de proprietar, cu lăţimea de 100 m măsurată de la limita zonei 
cadastrale CFR, situată de o parte şi de alta a căii ferate, precum şi terenurile 
destinate sau care servesc sub orice formă funcţionării acesteia; 

- -         depozitele şi anexele C.F. vor respecta măsurile şi normele admisibile de 
poluare şi de asigurare împotriva riscurilor de incendiu şi explozie;  

  
ARTICOLUL 3 – UTILIZĂRI INTERZISE. 
  
– se interzic orice utilizări care afectează buna funcţionare şi diminuează  

posibilităţile ulterioare de modernizare sau extindere;  
- -         se interzic orice construcţii sau amenajări pe terenurile rezervate 

pentru: 
- -         lărgirea unor străzi sau realizarea străzilor propuse, lărgirea 

arterei de centură şi completarea traseului acesteia  ; 
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- -         modernizarea intersecţiilor; 
- -         realizarea pasajelor supra şi subterane; 
- -         realizarea spaţiilor de parcare; 
- -         modernizarea / realizarea traseelor de cale ferată şi a staţiilor 

C.F. aferente; 
- -         modernizarea /realizarea podurilor aferente căii ferate; 

- -         se interzic pe terenurile vizibile din circulaţiile publice rutiere, 
feroviare: depozitări de materiale, piese sau utilaje degradate, amenajări de 
şantier abandonate, platforme cu suprafeţe deteriorate, construcţii degradate, 
terenuri lipsite de vegetaţie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite 
de deşeuri etc.; 

  
-  în zona de siguranţă şi protecţie aferentă drumurilor şi autostrăzilor  este  interzisă  

autorizarea următoarelor lucrări: 
- -         construcţii, instalaţii, plantaţii sau amenajări care prin amplasare, 

configuraţie sau exploatare impietează asupra bunei desfăşurări, organizări 
şi dirijări a traficului sau prezintă riscuri de accidente; 

- -         panouri independente de reclamă publicitară. 
  

  -  în zonele de siguranţă şi protecţie aferente infrastructurii feroviare publice este 
interzisă (conform OUG nr. 12/1998) autorizarea următoarelor lucrări: 

- -         construcţii, fie şi cu caracter temporar; 
- -         depozitarea de materiale sau înfiinţarea de plantaţii care împiedică 

vizibilitatea liniei sau a semnalelor feroviare; 
- -         orice lucrări care, prin natura lor, ar putea provoca alunecări de teren, 

surpări sau afectarea stabilităţii solului (inclusiv prin tăierea copacilor sau 
arbuştilor ori extragerea de materiale de construcţii) sau  modificarea 
echilibrului freatic; 

- -         depozitarea necorespunzătoare de materiale, substanţe sau deşeuri 
care contravin normelor de protecţie a mediului sau care ar putea provoca 
degradarea infrastructurii feroviare. 

  
-  se interzice: 

- -         cuplarea clădirilor de locuit cu construcţii aferente circulaţiei rutiere 
sau feroviare; 

- -         amplasarea în incinta unităţilor de transporturi şi a garajelor publice a 
unor construcţii care prin natura activităţilor desfăşurate pot  produce 
poluare peste normele admisibile şi / sau prezintă risc de incendiu / explozie. 

   
SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI 

UTILIZARE A TERENULUI. 
  
ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT). 
 - POT maxim – 50 %  - pentru construcţii   
 ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 
(CUT).  
- C.U.T. maxim   = 1,0 
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G - ZONA DE GOSPODĂRIE COMUNALĂ. 
  
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI. 
  
Zona  reuneşte toate funcţiunile care aparţin  gospodăriei comunale şi asigură servirea 
populaţiei cu transport în comun , echipare edilitară, cimitire şi salubritate. 
   
Zona este alcătuită din următoarele subzone: 
- subzona construcţiilor şi amenajărilor pentru gospodărie comunală; 
- subzona cimitirelor: 
  
SECŢIUNEA I : UTILIZARE FUNCŢIONALĂ. 
  
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE. 
  
 - construcţii, instalaţii şi amenajări pentru gospodăria comunală: 

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

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

  
- cimitire şi clădiri anexă: 

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

  
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI. 
  
- se vor asigura zonele de protecţie prevăzute prin norme; 
  
- se va asigura, conform normelor, o zonă de protecţie de 50.0 metri; 

- -         se va asigura pentru noile cimitire o densitate mai redusă a locurilor de 
veci (între 7.5 şi 10,0 mp.teren brut pentru un loc de veci), circulaţii carosabile 
şi pietonale civilizate şi o pondere mai ridicată a vegetaţiei potrivit rolului de 
reculegere şi respectului cuvenit. 

  
- în cimitirele care sunt incluse în categoria zonelor protejate sunt interzise orice 

lucrări care afectează traseele amenajării iniţiale, construcţiile funerare 
monumente de arhitectură şi artă, precum şi plantaţiile perimetrale şi interioare. 
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ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE. 
  
- pentru incintele situate în zone rezidenţiale se interzic orice activităţi care prezintă 

risc tehnologic şi produc poluare prin natura activităţii sau prin transporturile pe 
care le generează;  

  
- se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor şi distrugerea 

vegetaţiei din lungul acestora sau a celei perimetrale. 
   
SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI 

CONFIGURARE A                CLĂDIRILOR. 
  

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, 
FORME,                     DIMENSIUNI).  

- pentru diferite servicii şi birouri suprafaţa minimă a parcelei este de 400 mp. şi 
un    front la stradă de minim 15 metri. 

- -         pentru incintele tehnice, în funcţie de complexitatea impactului 
funcţiunii în teritoriul înconjurător, se va elabora un Plan Urbanistic Zonal sau 
de Detaliu şi un studiu de impact asupra mediului; 

   
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT. 
  
-   la intersecţia dintre străzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculară 

pe    bisectoarea unghiului dintre străzi, având o lungime de minim 6.0 metri pe 
străzi de categoria a III-a. 

  
-clădirile noi sau reconstruite pentru birouri se vor dispune pe aliniament în cazul în 

care pe strada respectivă majoritatea clădirilor mai noi se află în această 
situaţie, sau se vor retrage la o distanţă de minim 6.0 metri în cazul în care 
majoritatea fronturilor dominante noi sunt retrase de la stradă; 

- -         în cazul incintelor tehnice situate în zone de activităţi industriale, de 
servicii şi depozitare, se impun retrageri ale clădirilor de la aliniament la o 
distanţă de minim 8.0 metri pe străzile de categoria a III-a. 

 
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE 

 LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
  
- distanţa clădirilor faţă de limitele parcelei va fi de minim jumătate din înălţimea 

clădirii,   dar nu mai puţin de 6.0 metri; 
- se interzice alipirea clădirilor cu funcţiuni tehnice de calcanele clădirilor cu 
funcţiuni  publice şi de locuit; 
- -         în cazul în care activităţile constituie o sursă de zgomote şi vibraţii, în 

cazul în care au loc procese de producţie non-stop (3 schimburi) sau în caz de 
risc tehnologic se vor respecta normele specifice în vigoare. 

  
 



 43

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE 
ACEEAŞI PARCELĂ 

  
- distanţa minimă între clădiri va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişă a 

clădirii celei mai înalte, dar nu  mai puţin de 6.0 metri;  
- -     distanţa de mai sus dintre clădiri se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele 

opuse nu sunt accese în clădirile respective şi nu sunt ferestre care luminează 
încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente; 

- -     în toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice. 
  
ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE. 
  
- se va asigura accesul în incinte numai direct dintr-o circulaţie publică; 
- se vor asigura circulaţiile carosabile şi pietonale în pondere de circa 15 % din 

suprafaţa totală a cimitirului; 
  
ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR. 
  
- staţionarea autovehiculelor pentru admiterea în incintă se va asigura în afara 

spaţiului circulaţiei publice; 
- -           locurile de parcare vor fi asigurate în afara circulaţiilor publice; 
- -           în spaţiul de retragere de la aliniament din incinte se poate rezerva 

maxim 40% din teren pentru parcaje ale salariaţilor şi vizitatorilor. 
  

- parcajele se vor asigura în afara circulaţiei publice şi vor fi plantate cu un arbore 
la 4 locuri de parcare. 

   
ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ. 
  
- toate clădirile vor fi racordate la reţelele publice de apă şi canalizare şi se va 

asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din 
întreţinerea şi funcţionarea instalaţiilor, din parcaje, circulaţii şi platforme 
exterioare;      

- -         în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  
autorităţii competente care administrează resursele de apă; 

  
- la cimitire se vor asigura puncte de apă din reţea publică sau  în cazul 

alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii competente 
care administrează resursele de apă; 

- -         se va asigura un spaţiu de depozitare a florilor ofilite şi a altor deşeuri; 
- -         se va asigura colectarea şi evacuarea rapidă la reţeaua publică de 

canalizare a apelor meteorice. 
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ARTICOLUL 13 -  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
  

- orice parte a terenului incintei, vizibilă dintr-o circulaţie publică, inclusiv de pe 
calea ferată, va fi amenajată astfel încât să nu altereze aspectul general al 
localităţii; 

- -         suprafeţele libere din spaţiul de retragere faţă de aliniament vor fi 
plantate cu arbori în proporţie de minim 40% formând de preferinţă o perdea 
vegetală pe tot frontul incintei; 

- -         parcajele din dreptul faţadei vor fi înconjurate de un gard viu de 1.20 
metri şi vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare; 

- -         suprafeţele libere neocupate cu circulaţii, parcaje şi platforme 
funcţionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp ;  

  
-  se vor asigura plantaţii înalte pe aleile principale şi la limita exterioară a incintei în            

proporţie de minim 5 % din suprafaţa totală a cimitirului. 
  
ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI. 
  
- împrejmuirile spre stradă vor fi transparente cu înălţimi de minim 2.00 metri 

din care  un soclu de 0.60 m., şi vor fi dublate cu gard viu;  
-         în scopul de a nu incomoda circulaţia pe drumurile publice cu trafic intens şi cu 

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

  
- împrejmuirile spre stradă vor fi semi-opace sau opace, vor fi tratate arhitectural 

în mod discret, potrivit funcţiunii, având înălţimi de maxim 2,00 metri; 
- -           se va acorda atenţie modului de tratare arhitecturală a accesului. 

 
  
SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI 

UTILIZARE A TERENULUI. 
  
ARTICOLUL 15 -   
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT). 
  
- POT maxim = 40% - pentru construcţii  
  
- la cimitire  , suprafaţa totală pentru un loc de veci va fi de 7.5 - 10 mp., din care 

15 % circulaţii carosabile şi pietonale, 5 % plantaţii şi 1 % construcţii. 
  
  
 
 
           Întocmit  ,  
          Arh. Doina  Negoita  


