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anexa nr. 1

KEQULAMENT QENEKAL DE VKPANISIT

ZONIFICAKE FUNCTIONALA - UNITAT! TERITORIALE DE REFERINTA

Pornind de la particularititile evolutiei urbanistice si caracteristicile structurii urbane actuale, luand
in consideratie tendintele de dezvoltare ale localitatilor aga cum au rezultat urmare studiilor, prin
Planul Urbanistic General, se stabilesc Unitatile Teritoriale de Referintd (UTR), in functie de :

- caracteristica functionald dominantd a acestora,

- amplasamentul in teritoriul intravilan al localittii,

- topografia terenului, cat si

- perspectivele de dezvoltare urbanistica

Desi zonele functionale sunt determinate de reguld functie de activitatea dominanti a teritoriului,
propunerile de delimitare ale prezentei documentatii nu sunt excesiv de rigide, astfel cd, pe langa
functiunea principald a unitatii teritoriale de referintd, sunt permise (in conditiile de protectie
corespunzitoare) si dezvoltari ale altor activititi functional compatibile.

In concordanti cu aceste principii, teritoriul localititilor este imprtit in unitati teritoriale de
referintd (UTR), cuprinzind teritorii cu aceleasi caracteristici urbanistice, delimitate de reguld de
strazi sau ulite existente, in corelare cu parcelarea cadastrald existentd, cu numerotarea evidentiata pe
plansele R 3-1 gi anume :

LEOKDA

C zond centrald a comunei Leorda cu restrictii de construire, pana la
aprobarea Planului Urbanistic Zonal

LM1 locuinte, regim mic de inalfime LEORDA sud-vest, cu restrictia de
construire R1, pana la aprobarea
Planului Urbanistic Zonal aferent
teritoriilor nou incluse in intravilan

LM2 locuinte, regim mic de indltime LEORDA nord-vest, cu restrictia de
construire RS, pana la aprobarea
Planului Urbanistic Zonal aferent
teritoriilor nou incluse in intravilan

LM3 locuinte, regim mic de indltime LEORDA nord-est, cu restrictia de
construire R5, pana la aprobarea
Planului Urbanistic Zonal aferent
teritoriilor nou incluse in intravilan si
teritoriului intravilan cu potential pentru
dezvoltare urbanistica

LM4 locuinte, regim mic de indltime LEORDA sud-est, cu restrictia de
construire R5, pana la aprobarea
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IS1
IS2

I1
12
I3
14

IS

GC1
GC2

P1

TE 1

TE 2

TE3

Planului Urbanistic Zonal aferent
teritoriilor nou incluse in intravilan

zona cu institutii §i servicii Leorda gara

zona cu institutii §i servicii piata agroalimentard, cu restrictia de
construire R2, pana la aprobarea
Planului Urbanistic Zonal aferent

zona activitati agro-industriale LEORDA sud

zona activititi agro-industriale depozite Leorda gard

zona activititi agro-industriale depozite Leorda gard

zona activitafi agro-industriale ferma pdsdri, trup izolat, cu restrictia de

construire R6, pana la aprobarea
Planului Urbanistic Zonal aferent
teritoriilor nou incluse n intravilan

zona activitati agro-industriale ferma cregtere animale, trup izolat, cu
restrictia de construire R7, pani la
aprobarea Planului Urbanistic Zonal
aferent teritoriilor nou incluse in

intravilan
zona gospodarie comunala cimitir Leorda
zona gospodarie comunala platforma colectare/depozitare degeuri

menajere, trup izolat, zona de protectie
severd, cu restrictia de construire R3,
péna la aprobarea Planului Urbanistic
Zonal aferent

zona plantatd, parcuri parc §i activitdti sportive Leorda, cu
restrictia de construire R2, pana la
aprobarea Planului Urbanistic Zonal
aferent

zona pentru constructii aferente lucrérilor tehnico-edilitare
rezervor apd 100 mc-existent si
200 mc-propus
zona de protectie severd

zona pentru constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare
Statie pompare apd
zona de protectie severd

zona pentru constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare
statie epurare, trup izolat,
zond cu profectie severd

zona pentru cdi de comunicatii feroviare i constructii aferente

DOLINA - FITOC

LM1

locuinte, regim mic de inaltime MITOC, cu restrictia de construire R3,
pénd la aprobarea Planurilor Urbanistice
Zonale aferente teritoriilor nou incluse in
intravilan
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LM2

LM3

IS1
IS2
IS3
1S4
nn
GC1

locuinte, regim mic de inaltime

locuinte, regim mic de inaltime

zona cu institutii si servicii
zona cu institutii si servicii
zona cu institutii si servicii
zona cu institutii i servicii
zona activitéti agro-industriale

zona gospodarie comunala

COSTINESTI

DOLINA sud-vest, cu restrictia de
construire R4 pana la aprobarea Planului
Urbanistic Zonal aferent teritoriilor nou
incluse 1n intravilan

DOLINA nord-est, cu restrictia de
construire R1 si R2, pana la aprobarea
Planului Urbanistic Zonal aferent
teritoriilor nou incluse in intravilan si
teritoriului intravilan cu potential pentru
dezvoltare urbanistica

scoald MITOC
scoala MITOC
biserica DOLINA
scoald DOLINA
ferma DOLINA
cimitir MITOC

LM1

IS1
GC1

TE 1

PELCEA

locuinte, regim mic de indltime

zona cu institutii si servicii
zona gospoddrie comunald

zona plantatd, parcuri

COSTINESTI, cu restrictii de construire
R1, R2, R3 si R4,péna la aprobarea
Planului Urbanistic Zonal aferent
teritoriilor nou incluse in intravilan si
teritoriului intravilan cu potential pentru
dezvoltare urbanistica

centru COSTINESTI
cimitir COSTINESTI
parc COSTINESTI

zona pentru constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare

rezervor apd 200 mc, trup izolat
profteciie severd

LM1

locuinte, regim mic de indltime

BELCEA, cu restrictia de construire R1
péna la aprobarea Planului Urbanistic
Zonal aferent teritoriilor nou incluse in
intravilan

Intocmit,

arh Dan Octavian Botez
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE C  zona centralid

anexa nr. 2.1 institutii i servicii publice
comert
servicii profesionale, sociale, personale
recreere

permisiuni locuinge

1 functiunea dominantd si tipul admis de utilizare a terenurilor

- dotiri publice de interes general

- comert

- servicii profesionale, sociale si personale

- activititi nepoluante si care nu necesitd un volum mare de transporturi (ex. productii serie
scurtd, artizanat, etc)

- locuinte colective / individuale pentru completarea zonei centrale

_----d

74 conditii dé amplasare si conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localitatii B

- este necesard intocmirea Planului Urbanistic Zonal sau Planului Urbanistic de Detaliu in
conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991 si Ordinul nr. 91 / 1991, anexa la Monitorul
Oficial nr. 228 / 1991, emis de citre MLPAT- Dep.Urbanism i Amenajarea Teritoriului.

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitdtii REGULAMENT, cap.III

- inaltime admisa Pl BeE3
- aspectul exterior se va detalia in PUZ sau PUD, urmarindu-se precizarea urmétoarelor
elemente ce vor completa prezentul regulament - conformarea volumetrica

- proportii si tratare arhitecturala
- materiale de constructie si finisaj
- aspectul si detaliile pentru firme si mobilier urban, se va stabili prin proiect de specialitate,
urmarind personalizarea zonei centrale In ansamblul ei

3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor
POT procent de ocupare al terenului - ... functie de suprafata construita la sol
* in conformitate cu prevederile din REGULAMENT, cap. 1I, art .15
cur coeficient de utilizare a terenului - ... functie de regimul de inaltime specific

_ localitatii

conditiondri / restrictii de construire (temporare/ definitive )

- respectarea conditiilor privind zonele protejate * art.7 din Legea nr. 50/ 1991

- pentru zonele protejate, se interzic interventiile sau constructiile in stiluri si imitatii stilistice strdine
zonei protejate, atat pentru cladirile existente cat si pentru cladirile noi

pentru zonele pentru care s-a stabilit prin PUG necesitatea intocmirii unor planuri urbanistice
zonale sau de detaliu, se instituie interdictie temporara de construire, pand la aprobarea
acestora in conditiile legii
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE LM zona cu cladiri, avénd
anexa nr. 2.2 regim mic de indaltime

- locuinte §i functiuni complementare
permisiuni - institutii §i servicii publice
1 JSunctiunea dominantd si tipul admis de utilizare a terenurilor

- locuinte colective, cu regim de indltime de maxim P + 2 nivele
- locuinte individuale, cu regim de indltime de maxim P + 1 nivele

- constructii necesare functiunilor complementare locuintelor

- spatii pentru activititi economice la parterul cladirilor de locuit, sau amenajarea unor spatii
independente pentru comert si servicii necesare satisfacerii cerintelor zilnice ale locuitorilor

- activititi nepoluante si care nu necesrta un volum mare de transporturi (ex. productii serie
scurtd, artizanat, etc) ,

2 conditii de amplasare si conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localitatii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitatii, REGULAMENTcap.III.

- caracteristicile parcelei:

- pentru concesionari ale terenurilor, se vor respecta suprafetele stipulate prin L. 50 / 1991

- se recomandi ca pentru parcelele existente, care au o 1atime mai mica de 12,00 m, s se
realizeze constructii cuplate, iar pentru parcele cu o latime mai mare de 12,00 m, constructii
cuplate sau izolate

- indltimea maxima admisa P + 2, avand maxim 10,00 m pan la cornisa

- aspectul exterior constructiile se vor armoniza cu constructiile existente in sit,

cele imediat invecinate determinand expresia arhitecturala

3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor
POT procent de ocupare al terenului
- ... functie de suprafata construita la sol si marimea parcelei
a4 in conformitate cu prevederile din REGULAMENT, cap. 11, art .15
cur coeficient de utilizare a terenului

- ... functie de regimul de inaltime i marimea parcelei

conditiondri / restrictii de construire (temporare/ definitive)

- nu se admit amplasamente ale unor activititi poluane, sau/si generatoare de trafic intens, sau care
prezinta riscuri tehnologice (incendii, explozii, etc.)

- respectarea conditiilor privind zonele protejate conform art. 7 din Legea nr. 50 / 1991, cu avizul
organismelor abilitate ( monumente, protectia mediului, etc.)

- pentru zonele pentru care s-a stabilit prin PUG necesitatea intocmirii unor planuri urbanistice
zonale sau de detaliu, se instituie interdictie temporara de construire, pand la aprobarea acestora in
conditiile legii
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE IS  zona cu institutii, activititi
anexa nr. 2.3 economice si servicii

permisiuni

1

[\

w

3

functiunea dominanti si tipul admis de utilizare a terenurilor

- institutii publice (de interes general)
- institutii aferente zonelor de protectie
- comert (cu amanuntul i cu ridicata) de produse alimentare §i nealimentare
- servicii financiar - bancare si de asiguréri
- hoteluri, moteluri, hanuri
- restaurante, baruri, bufete, cofetarii, cafenele, ceaindrii
- cinematografe, sili de jocuri, cluburi
- servicii de toate categoriile  profesionale (birouri, oficii)
sociale (asociatii diverse)
personale (frizerie, coafura, reparatii, etc.)
- parcaje, garaje, reparatii si intretinere auto - moto

g

- mici activitati industriale nepoluante

conditii de amplasare si conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localititii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitétii , REGULAMENT, cap.III
- inaltimea maxima admisibild - conform regimului de indltime stabilit pentru zona in
care se amplaseaza constructia

indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor

POT procent de ocupare al terenului
- functie de suprafata construitd la sol
* in conformitate cu prevederile din REGULAMENT, cap. II, art .15
cur coeficient de utilizare a terenului

- functie de regimul de Inaltime caracteristic zonei

conditiondri / restrictii de construire (temporare/ definitive )

este necesari alcituirea PUZ, sau PUD, avizat si aprobat in conditiile legii
unititile de productie, atelierele de intretinere auto - moto, parcajele, garajele, spalatoriile chimice,

* nu vor fi amplasate la o distantd mai mica de 15 m de fatadele locuintelor sau dotérilor
publice,
nu vor avea capacitati care sa genereze un trafic intens,
nu vor polua chimic sau fonic,
nu vor utiliza pentru depozitare terenuri vizibile din circulatia publica
unititile mai sus mentionate, amplasate in imediata vecindtate a zonelor rezidentiale, vor avea
program de activitate limitat, pentru a nu deranja functiunea de locuire in special in perioadele de
odihna
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE I zona cu unitati industriale /

anexa nr. 2.4 agricole, activititi
economice

permisiuni

1 JSunctiunea dominanta si tipul admis de utilizare a terenurilor

- activitati industriale, agro-industriale, agricole, alte activitéti economice

2 conditii de amplasare §i conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localitdtii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitdtii , REGULAMENT, cap.lII
- caracteristicile parcelei si niltimea maximéa admisibild, in functie de necesitétile tehnice,
sau a normelor specifice
- aspectul exterior constructii cu volume simple si un aspect compatibil cu
caracterul zonei

3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor
POT procent de ocupare al terenului
- ... functie de suprafata construita la sol si mérimea parcelei
N in conformitate cu prevederile din REGULAMENT, cap. I, art .15
Ccur coeficient de utilizare a terenului

- ... functie de regimul de 1naltime si mérimea parcelei

conditiondri / restrictii de construire (temporare / definitive )

- se interzice amplasarea unitdtilor care prezinta pericol tehnologic, sau a celor poluante

- se interzice amplasarea catre drumurile publice a activitatilor care prin natura lor au aspect
dezagreabil (depozite de deseuri, gunoi, combustibili solizi, etc.),
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE GC zona gospoddarie comunald
anexa nr. 2.5 cimitire

permisiuni

1 Sunctiunea dominantd si tipul admis de utilizare a terenurilor

- constructii si instalatii necesare bunei gospodariri a localitatii
- cimitire
- rampd de gunoi, punct de colectare a deseurilor menajere, puf sec

2 conditii de amplasare si conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localitatii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitatii, REGULAMENT, cap.II
- caracteristicile parcelei si indltimea maxima admisibila, n functie de necesitdtile tehnice
si normele specifice functiunii

- aspectul exterior se vor asigura perdele de vegetatie spre drumurile publice
3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor
POT procent de ocupare al terenului
- functie de suprafata construita la sol
* in conformitate cu prevederile din REGULAMENT, cap. II, art .15
Ccur coeficient de utilizare a terenului

- functie de regimul de indltime

conditiondri / restrictii de construire (temporare / definitive )

- respectarea documentelor cu caracter normativ, precum si a solutiilor / reglementirilor propuse in
proiectele de specialitate
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE P zona cu parcuri,
anexa nr. 2.6 complexe sportive,
perdele de protectie

permisiuni

1 functiunea dominantd si tipul admis de utilizare a terenurilor

- amenajari de parcuri, scuaruri, zone de agrement

- amenajari pentru sport si recreere, inclusiv dotérile aferente

- perdele de protectie spre arterele publice, intre zonele functionale incompatibile
- se admit constructii complementare functiunii dominante

2 conditii de amplasare i conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localitdtii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitédtii, REGULAMENT, cap.IIl

- caracteristicile parcelei - nu este cazul
- indltimea maximéa admisibild pentru constructii - 10,00 m
- aspectul exterior cladiri, care prin volumetrie si expresie arhitecturala, sd nu

afecteze caracterul zonei, situl peisagistic

3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor
POT procent de ocupare al terenului - nu este cazul
CcurT coeficient de utilizare a terenului - nu este cazul

conditiondri / restrictii de construire (temporare / definitive )

- suprafata ocupati de cladiri si circulatii, nu va depasi (cumulativ) 15 % din suprafata totala

- amenajarea spatiilor plantate se va realiza pe baza principiilor ecologice, recurgind la vegetatie
perend,asigurand in acest mod costuri reduse de intretinere, dar si favorizand ecosistemele locale

- la realizarea perdelelor de protectie intre zone industriale poluante si zona de locuit, se vor utiliza
specii vegetale rezistente la nocivitati
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE TE zona pentru constructii aferente
anexa nr. 2.7 lucrarilor tehnico - edilitare
permisiuni

1 Jfunctiunea dominantd si tipul admis de utilizare a terenurilor

- constructii aferente lucréarilor tehnico - edilitare
- statie de epurare

2 conditii de amplasare si conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localitatii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitétii, REGULAMENT, cap.III

- caracteristicile parcelei - conform necesitatilor tehnice, normelor specifice si
proiectelor de specialitate
- aspectul exterior - se recomandi ca organizarea incintelor si find seama de

imaginea vizibila dinspre drumurile publice si plantarea
acestora cu perdele vegetale de protectie

3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor
POT procent de ocupare al terenului
- functie de suprafata construita la sol
* in conformitate cu prevederile din REGULAMENT, cap. I, art .15
cur coeficient de utilizare a terenului

- functie de regimul de inéltime

conditiondri / restrictii de construire (temporare / definitive )

- respectarea documentelor cu caracter normativ si directiv, precum si a solutiilor, reglementarilor
propuse in proiectele de specialitate
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE ZP ona protejatii
anexa nr. 2.8

permisiuni

1 JSunctiunea dominantid si tipul admis de utilizare a terenurilor

- monumente si situri arheologice

- monumente si ansambluri de arhitecturd

- cladiri memoriale

- monumente de arta plasticd si cu valoare memoriala

- zone istorice

- zone amenajate special pentru punerea in valoare a monumentului

- se admit interventii pentru consolidare, restaurare, reparare sau renovare, cu avizul
CNMASI (in conditiile art. 7 din L 50 / 1991)

2 conditii de amplasare §i conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localitatii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitatii si a reglementdrilor specifice fiecarii
unititi teritoriale de referinta, unde se afla situat obiectivul.
- caracteristicile parcelei - nu este cazul
- aspectul exterior - cladirile care se vor realiza in perimetrul zonei protejate, prin
volumetrie, expresie arhitecturald, amenajérile exterioare si
finisaje, vor contribui la punerea in valoare a monumentului si
a intregii zone protejate

3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor
POT procent de ocupare al terenului
- conform zonelor "L" si "IS"
* in conformitate cu prevederile din REGULAMENT, cap. 11, art .15
Ccur coeficient de utilizare a terenului

- conform zonelor "L" si "IS"

conditiondri / restrictii de construire (temporare / definitive )

- nu se vor autoriza constructii in perimetrul zonei protejate, fard avizul CNMASI, eliberat in
conformitate cu prevederile L 50 / 1991 si Ordin comun MLPAT nr. 589 /D /09.01.1992 ,
MC nr. 130 /23.12.1991
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE P S iona protec,tie severd

anexa nr. 2.9

permisiuni

1 Sfunctiunea dominantd si tipul admis de utilizare a terenurilor

- se admit amenajari strict necesare valorificarii resurselor zonei

2 conditii de amplasare si conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localititii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitatii si a reglementérilor specifice fiecérii
unitati teritoriale de referinta, unde se afla situat obiectivul.

- amenajdrile ce se vor realiza in zonele protejate nu vor deteriora cadrul natural si sursa
protejata

- se admit realizari de spatii verzi, sau perdele de protectie

3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor
POT procent de ocupare al terenului
- conform zonelor "L" si "IS"
* in conformitate cu prevederile din REGULAMENT, cap. 11, art .15
Ccur coeficient de utilizare a terenului

- conform zonelor "L" si "IS"

conditiondri / restrictii de construire (temporare / definitive )

- nu se vor autoriza constructii in perimetrul zonei protejate, fard avizul organismelor teritoriale sau
departamentale interesate (dupd caz, functie de obiectiv, Ministerul Apelor, Padurilor si Protectiei
Mediului, Ministerul Transporturilor, Ministerul Sanatatii, CNMASI, etc)
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE R zona pentru cdi de comunicatii
anexa nr. 2.10 rutiere §i constructii aferente
permisiuni

1 Jfunctiunea dominantd si tipul admis de utilizare a terenurilor

- unitdti ale intreprinderilor de transporturi rutiere teritoriale
- reteaua de strazi din intravilanul apartinand domeniului public
- parcaje publice

2 conditii de amplasare si conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localitatii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localititii , REGULAMENT, cap.IlI, art. 18
- caracteristicile parcelei - conform necesitatilor tehnice, normelor specifice si
proiectelor de specialitate

- inaltimea maxima admisibila - 10,00 m
- aspectul exterior * cladirile noi sau cele modificate, nu vor afecta prin amplasare,

dimensiuni sau aspect, caracterul zonei in care se afld situate

* se recomanda ca organizarea incintelor sa tind seama de
imaginea vizibild dinspre drumurile publice

o se recomanda ca parcajele publice sd fie plantate i
inconjurate de garduri verzi, de 1,20 m naltime

3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor

POT procent de ocupare al terenului

- functie de suprafatd construita la sol
cur coeficient de utilizare a terenului

- functie de regimul de inéltime

conditiondri / restrictii de construire (temporare / definitive )

- incintele unitatilor de transporturi, vor respecta masurile si normele admisibile de poluare si de
asigurare Tmpotriva riscurilor de incendiu / explozie

- nu se vor autoriza constructii in perimetrul zonei, fara avizul organismelor teritoriale sau
departamentale interesate, In conformotate cu adresa comund a Administratiei Nationale a
Drumurilor (SCA-93/1404 din 27.02.1998) si a Directiei Generale de Ordine Publica din
Inspectoratul General al Politiei (153149 /27.02.1998)
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PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE F  zona pentru cii de comunicatii
anexanr. 2.11 feroviare si constructii aferente
permisiuni

1 Junctiunea dominanta si tipul admis de utilizare a terenurilor

- instalatii, constructii si depozite necesare functionarii serviciilor feroviare
- echipamente publice compatibile cu terenurile feroviare
- lucrari de terasamente

2 conditii de amplasare §i conformare a constructiilor care diferd de prescriptiile generale la
nivelul localitdtii

- conform prescriptiilor generale la nivelul localitatii, cap.III
- aspectul exterior cladirile noi sau cele modificate nu vor afecta prin amplasare,
dimensiuni sau aspect, caracterul zonei in care se afla situate

*k%  se recomanda ca spatiile neconstruite si fie plantate, pe baza
principiilor peisagistice, in mod special traseul ciii ferate ce
are contact cu intravilanul localitatii

3 indici admisibili (maxim / minim) ai indicatorilor
POT procent de ocupare al terenului
- functie de suprafatd construita la sol
cur coeficient de utilizare a terenului

- functie de regimul de indltime

conditionari / restrictii de construire (temporare / definitive )

- se vor asigura imprejmuiri ale traseului de cale feratd in zonele vizibile de pe drumurile publice, cu
garduri vii a terenului aferent activitatii feroviare, in conformitate cu regulile de securitate si
protectie
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anexa nr. 3

REQULAMENT GENERAL DE NKBANISI

*  EXPLICITAREA TERMENILOK PRINCIPALI

A

UTILIZATT IN KREQULAMENT o

ACORDYL actul prin care proprietarul sau administratorul unor bunuri, accepta implicatiile
determinate de realizarea concretd a unor operatiuni urbanistice, aprobate anterior si
in care se precizeaza, dupd caz:

- modalitatea de cooperare la realizarea operatiunii urbanistice
- modalitatea de modificare a regimului juridic al bunurilor
- modalitatea de impunere a unor servituti asupra bunurilor

ADANCIMEA PARCELEI

este distanta dintre aliniamentul parcelei si limita din spate a acesteia, masurata de-a
lungul unei limite laterale.

ALINIAMENTUL PARCELEI

este linia despartitoare dintre domeniul privat si domeniul public (ex.linia casei, linia
gardului sau a lotului la limita trotuarului)

ALINIACKEA CONSTRUCTIILOK

este linia conventionala care urmireste fronturile construite ale constructiilor (front
construit = zidul exterior al constructiei orientat catre stradd, drum, arterd)

ANPLASANENT

este localizarea (pe teren sau in planurile urbanistice) a unei constructii, grupe de
constructii sau amenajari)

AMPLASAMENT REZERVAT

este amplasamentul previzut prin planurile urbanistice pentru realizarea unor
constructii sau amenajéri de interes public
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este actul prin care un avizator exprima rezultatul expertizei unei documentatii, mai
precis: - confirmd incadrarea solutiilor prezentate, in parametrii previzuti de
actele normative aflate in valabilitate

- apreciaza solutiile tehnice si incadrarea acestora in anumite criterii de
performantd

- verifica conformitatea solutiilor prezentate, cu documentatiile
aprobate care se refera la acel teritoriu

- confirma, dupa caz, acordul de principiu privind unele aspecte ale
operatiunilor urbanistice prevazute in documentatia expertizata,
dupa cum urmeaza:

- cooperare in viitor, la realizarea operatiunilor urbanistice

- acceptarea unor modificéri ale regimului juridic al bunurilor
aflate in proprietatea sau administrarea sa

- acceptarea unor servituti asupra unor bunuri aflate in
proprietatea sau administrarea sa

AVIZ PREALAPIL

AVIZATOR

este actul prin care un avizator exprima, inaintea elaborarii unei documentatii,
anumite conditii pe care aceastd documentatie trebuie si le Indeplineascé, pentru a
putea fi avizatd ulterior

este persoana juridica abilitatd sd expertizeze din punct de vedere legal si tehnic o
documentatie de urbanism si de amenajare a teritoriului

PUNUKI IMOPILE

CLADIREA

CONSTRUCTIA

CONSTRUCTIA

bunurile sunt imobile fi prin natura lor, fie prin destinatia lor, fie prin obiectul la
care se aplicd. Fondurile de pamant si clddirile sunt imobile prin natura lor.

este o constructie supraterand, acoperitd, cu o singurd sau mai multe functiuni, cu
sau fard inchideri verticale exterioare, care si fie 1zolata de celelalte cladiri, fie
juxtapusa uneia sau mai multor cladiri, de care diferd prin cel putin un element
caracteristic (indltime, materiale, mod de acoperire, functiune, mod de utilizare,
grad de echipare, etc.)

este o cladire, constructie speciald sau amenajare
- supraterand sau subterand
- durabila sau provizorie

DURABILA

este acea constructie, in care legatura dintre elementele de constructie si dintre
acestea si teren, sunt de asa naturd incét, dupd desfiintarea constructiei, nici
materialele componente, nici terenul, nu isi pastreaza calitétile initiale
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CONSTRUCTIA PROVIZOKIE

este acea constructie, In care legatura dintre elementele de constructie si dintre
acestea si teren, sunt de asa naturd incét, dupa desfiintarea constructiei, materialele
componente se pastreaza partial, iar terenul, isi pastreaza calitdtile initiale

CONSTRUIBILITATEA PARCELEI

este calitatea unui fond de pamant de a suporta constructii pe suprafata sa

construibilitatea este stabilitd prin documentatiile de urbanism si amenajarea
teritoriului, aprobate in conditiile legii si este stipulatd in regulamentele de
construire

DESTHN@TH@ IMOPBILYLYL (teren cu sau fard constructii)

este modul de utilizare al terenului si al cladirilor de pe acesta, stabilit prin

documentatiile de urbanism si de amenajare a teritoriului aprobate in conditiile legii

FATADA PRINCIPALA A CLADIRII

este fatada paralela cu strada

cladirile de colt, sau cele asezate pe parcele de teren cu pozitii speciale, au mai
multe fatade principale

§ @L@SHNT@ IMOBILYLY] (teren cu sau fara constructii)

este modul de utilizare al terenului si al cladirilor de pe acesta, care se poate
constata in momentul prezent, prin analizarea activititilor desfasurate de imobil

FUNCTIUNE URBANISTICA

este gruparea unor activititi umane, ce au drept scop, satisfacerea unora dintre
necesitatile populatiei dintr-un teritoriu, grupare specifici domeniului amenajérii
teritoriului si urbanismului, care au la baza, in mod principal, criteriul modului de
folosinta a terenurilor si constructiilor

Principalele functiuni urbanistice sunt:
- circulatia

- locuirea

- exploatarea resurselor

- prelucrarea resurselor

- comertul

- cultura

- invatimantul si instruirea

- recreerea in aer liber

- activitatile civice si politice

- activitdtile administrative

- activititile religioase

- asistenta medicald

- turism

- activitatile de apérare

- ordine si securitate publica

- activitati de salubritate

- echipérile tehnico-edilitare de toate categoriile
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INDICATORI  arie vTILA (Au)

aria desfasurata a cladirii, mai putin aria peretilor

ARIE CONSTRUITA (Ac)
aria sectiunii orizontale a cladirii, la cota + 0,00 a parterului, mésurata pe conturul
exterior al peretilor

ARIE DESFASURATA (4d)
aria tuturor nivelurilor cladirii, delimitatd pe conturul exterior al pere@ilor

SUPRAFATA INCINTEI (ST)
suprafata delimitata a teritoriului

SUPRAFATA CONSTRUITA (Sc)
suprafata ocupatd definitiv de cladiri, constructii ingineresti si speciale

SUPRAFATA RETELELOR (Sr)
suma suprafetelor ocupate de retelele exterioare

SUPRAFATA CAILOR DE TRANSPORT (Sr)
suma suprafetelor ocupate de ciile de transport, drumuri, cdi ferate, pietonale,
diguri, parcaje, pietonale, diguri, parcaje, peroane, rampe, etc.

PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
SC i SI’ i St
POT = = x 100
ST
COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Aq
cUur = e
ST

INFRASTRUCTURA

echiparea tehnica a localitatii - sisteme si retele tehnice si instalatiile lor conexe
subterane (retele de apa, canalizare, electrice, de gaze, telecomunicatii, termoficare)
si / sau la suprafata solului (drumuri publice, strazi, parcaje)

INSTITUTI PUBLICE

constructii sau amenajiri care prin functiunile sau activitatile care se desfdgoara in

constructiei sau a amenajarii - publica sau privata)
Se definesc in functie de domeniul de specializare si / sau categoriile (grupurile) de

populatie cérora se adreseaza (de ex. institutii de invatdmant, gradinite, scoli, etc.;
institutii financiar bancare; institutii sanitare: spitale, policlinici, etc.)



INTERDICTIA PERMANENTA DE CONSTRUIRE

este stabilitd prin documentatiile de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate
in conditiile legii, pe un imobil sau pe un grup de imobile, pentru unul dintre
urmétoarele motive:

- necesitatea elaboririi unor documentatii de urbanism si de amenajare a
teritoriului, cu scopul stabilirii regulilor de construire pentru acea zond

- necesitatea realizirii in zona respectiva a unor lucréri de utilitate publica (de
interes local sau national)

- existenta in acea zona a unor lucriri de imbunétatiri funciare, sisteme de
irigatii neamortizate

- apartenenta la domeniul public a terenurilor cu anumite folosinte - pz'1§uni,
iazuri, malurile apelor curgétoare, etc.

LIMITA PARCELEI

este linia despartitoare dintre parcela consideratd si o parceld vecina

in general parcelele au limite laterale si limita din spate

LUNGINEA ALINIAMENTULY]

este distanta, masurati pe aliniament, intre liniile despartitoare dintre parcela
considerata si dupa caz:

- douad parcele vecine

- o parceld vecind si un alt aliniament

- doua alte aliniamente

MEDIVY CONSTRUIT

asezirile umane si componentele acestora (constructii, infrastructuri, activitii,
servicii, etc.), precum si amenajari in afara localitatilor (infrastructuri pentru
transport, comunicatii, constructii izolate, etc.)

MEDIV NATURAL

totalitatea elementelor (factorilor) naturale, (apd, aer, sol, flord, faund)

PROIECTUL PENTKU AUTORIZATIA DE CONSTRUIKE  (PAC)

este parte a documentatiei pentru eliberarea Autorizatiei de Construire si are
continutul reglementat prin L 50 / 1991, republicata in 1996 si anexa la Monitorul
Oficial nr, 228 / 14 nov. 1991 (Ordinul nr. 91/1991 al Departamentului pentru
Urbanism si Amenajarea Teritoriului)

KEGIM DE ALINIERE

linie conventionali care reglementeaza modul de amplasare a constructiilor de-a
Jungul unei strizi (drum, arterd), prin stabilirea unei distante intre fronturile construite
si axul strdzii (sau limita trotuarului)



REGIM DE INALTIME

limitarea numarului de niveluri a constructiilor propuse, prin minim sau maxim, in
functie de destinatie, vecinétiti, etc.

RESTRICTIE interzicere, opreliste, oprire, impusa de lege sau un regulament, de a sdvarsi anumite
acte
SERVITUTE sarcina care greveaza asupra unui bun imobiliar (teren, imobil, spatiu plantat),

limitand dreptul de folosinta integrald a acestuia (de ex. servitute de acces = dreptul.
de folosire a unei fasii de teren pentru a asigura accesul la un alt teren sau constructie)

STUDIV BE IMPACT

este studiul ce vizeaza aprecierea repercursiunilor pe care le poate avea mediul
natural, construit, social sau tehnologic, aparitia unei activitati, a unei relatii
functionale sau a unei constructii

In domeniul urbanismului, studiul de impact se intocmeste in urmétoarele cazuri:

- tehnologii noi 1n exploatare, sau in executie

- activititi sau relatii noi Intr-o zona

- constructii cu dimensiuni, forme, consumuri de utilititi sau durabilitati
neobisnuite

- folosirea unor constructii valoroase pentru activititi noi

- riscuri de avarii tehnologice

- riscuri de avarii in caz de calamitéti naturale

Studiul de impact este cerut, fie prin actul de autoritate a administratiei publice, fie
prin Certificatul Urbanistic, fie prin avizul prealabil si se intocmeste de initiatorul
cauzei respective, fiind obligatoriu pentru acordarea Autorizatiei de Construire sau
de functionare.

STK@JTE@]“E definirea unor obiective majore (sau principii) pe termen lung si identificarea
resurselor disponibile pentru atingerea acestora. De reguld obiectivele propuse
vizeazi un orizont larg de timp (termen lung)

JUBPZONA partea dintr-o zond, cu caracteristici comune, posibil de circumscris aceluiasi
regulament

UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA  urx

o suprafatd conventi.onald de teren, omogena din punct de vedere functional,
structural si al morfologiei urbane, pentru care se pot stabili aceleasi conditii de
construibilitate

(TILITATEA PUBLICA INTERE.S PUBLIC, INTERE.S GENERAL

se referd la calitatea unui bun imobil (constructii, terenuri), de a fi de folosinta publica
(utilizare publica - de catre toti locuitorii sau categorii / grupe de populatie)

Utilitatea publica poate fi de:
- interes national, declarat ca atare de Guvern
- interes local, declarat ca atare de administratia publica locala

45



LONA

o parte sau suma de pérti din teritoriul unei localitéti, caracterizata printr-o functiune
dominanti sau printr-un ansamblu de functiuni definite

LONE CONSTRUIBILE

sunt grupurile de imobile, in care, potrivit documentatiilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului, aprobate legal, este permisa realizarea constructiilor.

LONE FUNCTIONALE

sunt grupurile de imobile, pentru care, potrivit documentatiilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului, aprobate legal, se stabilesc functiunea urbanistica
dominanta si celelalte functiuni permise si se reglementeaza unele elemente tehnice
privind modul de exercitare ale acestora.

ZONA PROTEJATA

este teritoriul delimitat in jurul unor constructii sau amenajéri cu valoare istorica,
arhitecturald, urbanistica, sau peisagistica, in vederea unor actiuni de protectie,
conservare si punere in valoare a acestora

Zonele protejate pot fi delimitate in jurul unor monumente de arhitecturd, lucréri de
artd monumentald, constructii cu valoare istoricd sau memoriald, a unor ansambluri
urbanistice, precum si a unor elemente naturale deosebite.

fntocmit,
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