REGULAMENT
LOCAL DE URBANISIV

PRINARIARCOMUNE BVIDRA!




[ i =

Inginerie si Consultanta

PENTRU
COMUNA VIDRA
JUDETUL ILFOV

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

DIRECTOR GENERAL
ADMINISTRATOR UNIC

DIRECTOR EXECUTIV

DIRECTOR TEHNIC

SEF SECTIE

SEF PROIECT

Contract nr. 8613/1
Elaborat: S.C. ISPIF{i2

ing. Gheorghe TOMESJCU h““w:*

dr. ing. Daniel STA’RQ

INSTITUTUL DE STUDH SI PROIECTE PENTRU IMBUNATATIRI FUNCIARE

Sos. Oltenitei, nr. 35-37 tel: 3322920
Sector 4, cod 79656 3323670
Bucuresti 332 36 87
Romania fax: 332.10 00

Inregistrat la RCMB sub nr. J 40/4038/1991
Cod fiscal: 371378

Cant: 40.29.21.00, Banca Agricola SA, SMB
Capital social: 3.573.475.000 lei

b= .(“"L,-.-

i



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
COMUNA VIDRA,
JUDETUL ILFOV

CUPRINS

DISPOZITII GENERALE
1. PRESCRIPTII GENERALE LA NIVELUL TERITORIULUI INTRAVILAN

1.1. Conditii si masuri urbanistice privind amenajarea complexa a
localitatilor comunei

1.2. Desfasurarea activitatii de construire

1.3. Reguli de bazd in ocuparea terenului si realizarea constructiilor

1.4. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor.

2. PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE

2.1. Diviziunea teritoriului in zone functionale, U.T.R.-uri
2.2. Zonificarea teritoriului

2.2.1 Zona pentru iocuinte

2.2.1.1 Zona centrala

2.2.2 Zona pentru institufii $i servicii

2.2.3 Zona pentru unitati industriale i depozitare

2.2.4 Zona pentru unitati agricole

2.2.5 Zona pentru cdi de comunicati

2.2.6 Zona pentru spatii verzi $i sport

2.2.7 Zona pentru gospodarie comunald

2.2.8 Zona pentru echipare edilitara

3. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA PREVAZUTE IN PUG (Tabel).



VOLUMUL II. - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

DISPOZITII GENERALE

Acest regulament a fost elaborat pe baza prevederilor Legii Nr.50/1991 si a
Ordinului MLPAT nr.91/1991 prezentat in anexa la “Monitorl Oficial “ Nr.228/14
noiembrie 1991, precum si tindnd seama de Legea nr.33/1994 privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publica. a fost, de asemenea, luat in considerare Volumul 5 din
seria “Metodologii cadru™ pentru elaborarea documentatiilor de urbanism care are ca
subiect intocmirea REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM.

In cazul in care legile, reglementdrile si normele urbanistice care vor fi adoptate
ulterior vor contine prevederi susceptibile sa schimbe unele din prevederile acestui
regulament, este obligatoriu ca procedura de modificare si urmeze aceeasi cale de
aprobare. De asemenea, derogari de la prevederile prezentului regulament se admit, in
cazuri bine justificate, datorate naturii terenului, configuratiei parcelelor sau caracterului
constructiilor invecinate, cu avizul compartimentului de specialitate din cadrul
Consiliului Local.

Planul urbanistic general impreund cu regulamentul siu aferent devin, odatd cu
aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se
asigurd dezvoltarea coordonatd a localitétit si se elibereazd certificate de urbanism st
autoritati de construire pe teritoriul localitatii, in special.

Regulamentul contine reguli specifice de urbanism si preseriptii instituite in
intravilanul propus al comunei, completénd si detaliind prevederile PUG.

Teritoriul asura cdruia se aplica prevederile prezentului regulament este format din
intravilanul satelor : Vidra - resedinta de comuna (A), Cretesti (B), Sintesti (C), precum
s1 din celelalte trupuri ce tin de satele componente.

1. PRESCRIPTII GENERALE LA NIVELUL TERITORIULUI
INTRAVILAN

[.1. Conditii si masuri urbanistice privind amenajarea complexi a
localitatilor comunei.

Prin Regulamentul aferent Planului Urbanistic General se stabilesc conditiile si
masurile urbanistice privind amenajarea complexa a localitatii, tinand seama de:

- promovarea lucrarilor i operatiunilor urbanistice care contribuie la organizarea
structurii urbane a localitatii;

- respectarea zonificarii teritoriului localitatii, urmarindu-se functiunile dominante
stabilite si relatiile intre diversele zone functionale;

-limitele intravilanului si folosirea rationala a teritoriului.
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1.2. Desfasurarea activititii de construire

Activitatea de construire in cadrul localitatii se va desfasura:
- pe terenuri libere

- prin restructurarea fondului existent degradat fizic sau moral
- prin renovarea fondului construit existent

- prin schimbarea de destinatie.

1.3. Reguli de baza in ocuparea terenului si realizarea constructiilor

La realizarea constructillor se vor avea in vedere in reguli de bazd privind
ocuparea terenului, reguli cuprinse in acte normative (legi sau norme departamentale),
care statueazad - direct sau indirect - utilizarea si ocuparea terenurilor in intravilanul
localitatilor. Se va avea in vedere:

- pastrarea $i protejarea mediului natural si a mediului construit, precum si
depistarea si diminuarea surselor de poluare in scopul imbunétéatirii factorilor de mediu;

- protejarea zonelor cu valoare ambientald, peisagisticd, ecologicd §i sanitard;

- securitatea constructiilor;

- apdrarea civild in cazul unor conflicte armate sau calamitatt naturale;

- respectarea interesului public.

1.4. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor
1.4.1. Drumuri si accese

Reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fatd de drumurile publice
se va face conform actelor normative care statucazad direct sau indirect acest domeniu.
Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile cuprinse in studiul de
circulatie al localitatii.

Toate cladirile trebuie sa aiba in mod obligatoriu asigurat accesul dintr-o cale de
circulatie publicd, in condifii in care sd facd posibild actiunea in bune condifii a
mijloacelor de interventie in caz de incendiu.

1.4.2. Echiparea tehnico-edilitara
Cladirile pot fi in mod obligatoriu racordate la toate tipurilr de retele tehnico-
edilitare existente in zond §i vor avea prevazuta posibilitatea de racordare la retelele

publice proiectate.

Propunerile de dezvoltare a lucrarilor tehnico-edilitare sunt corelate cu propunerile
studiilor de specialitate si cu programele de dezvoltare.

In zonele de extindere a intravilanului acolo unde existd conducte magistrale de
gaze, titei, retele electrice, etc., se va avea in vedere obtinerea avizelor necesare.
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1.4.3. Forma si dimensiunile terenului (caracteristicile terenului)

Se vor mentine actualele parcele, in special in zonele unde dimensiunile parcelelor

si trama stradald determind caracterul specific al zonei.
In caz de reparcelare, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate incat sa permita
amplasarea cladirilor in bune conditit (insorire, vanturi dominante.ete.) st cu respectarea

prevederilor legale.
Latimea parcelelor in caz de reparcelare nu va fi mat mica de 12 m si mai mare de

20 m (latimi prea mari determind o folosire neeficienta a retelelor tehnico-edilitare).
1.4.4. Amplasarea constructiilor in teren
- Retrageri minime obligatorii fatd de aliniament

Regimul de iniltime, distantele fata de limitele laterale si limita posterioard a
parcelei, precum si distantele minime obligatorii intre cladirile de pe aceeasi parceld se
vor stabili in conformitate cu prescriptiile zonei functionale din care face parte

constructia ce urmeaza a se realiza.
- Regim de indltime

Se va respecta indltimea medie a cladirilor invecinate.

Depagirea regimului de inaltime sau impunerea unui regim minim de inaltime se
poate face conform prescriptiilor pentru zona sau subzona functionala din care face parte
cladirea ce urmeaza a se realiza.

Limitarea regimului de inaltime se poate datora necesitatilor tehnologice sau de
productie.

- Calitatea constructiilor

Constructiile se vor realiza din materiale durabile atat pentru securitatea
populatiei, cat gi pentru aspectul urban i calitatea locuirit.

Toate cladirile publice vor avea adaposturi amenajate in subsol. Se recomanda ca
solutiile adoptate in realizarea adaposturilor sa necesite cheltuieh minime, dar s&
raspunda functionalitatii si cerintelor legislatiei in vigoare.

- Aspectul exterior al constructiilor

Se va respecta caracterul general al zonei §i armonizarea cu aspectul cladirilor
‘F.r\rn'\

invecinate (materiale, goluri, registre de inaltime, detalii de arhitecturd, conformarea
invelitorii,etc.).



Se va urmari ridicarea aspectului arhitectural al cladirilor §i aspectul urbanistic al
zonelor in care sunt amplasate.

- Parcaje

Toate parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spafiului
drumului public.

- Impreymuiri

Se recomanda ca administratia locala, pe baza folosirii unor materiale accesibile,
sa stabileascd modele de imprejmuiri pentru orientarea locuitorilor §i asigurarea unel
imagini de calitate dinspre circulatiile publice.

- Spatii libere plantate

Se recomanda ca in spatiile neocupate cu cladiri sau rezervate pentru realizarea in
viitor a unor obiective de utilitate publica, sa se asigure amenajarea de spatit verzi.

Se va solicita in mod obligatoriu indicarea in planul care insoteste cererea de
autorizatie de construire modul de tratare a spatitlor rdmase libere, in special a celor
vizibile de pe circulatiile publice.

2. PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE
2.1 Diviziunea teritoriului in zone functionale - UTR-uri

Impartirea teritoriului in UTR-uni s-a facut conform anexelor Regulamentului,
dupa cum urmeaza:
e UTR.1-A. Satul Sintegti
e U.TR. 2-B. Satul Cretesti
e UT.R. 3-C. Satul Vidra ( resedintd de comuna )

UTR- urile vor fi divizate in zone dupd cum urmeaza §i vor avea legenda si
semnele ce se vor regdsi in partea grafica:

L - ZONA PENTRU LOCUINTE

IS - ZONA PENTRU INSTITUTII SI SERVICII

ID - ZONA PENTRU UNITATI INDUSTRIALE SI DEPOZITARE
A - ZONA PENTRU UNITATI AGRICOLE

C - ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATIE

SP - ZONA PENTRU SPATII VERZI SI SPORT

GC - ZONA PENTRU GOSPODARIE COMUNALA

TE - ZONA PENTRU ECHIPARE EDILITARA
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2.2.1. ZONA PENTRU LOCUINTE - L
1. Generalitati: Caracterul zonei

Situarea in teritoriul UTR- urilor 1, 2 §1 3 este prezentatd in schemele anexate
regulamentului.

. Functiunea predominantd : Locuirea
compusd din :
- locuinte individuale existente cu regim mic de indltime, cu caracter rural - zona
existenta,
- locuinte individuale propuse cu regim de indltime P si P+1 - zona propusa.
. Functiunea complementara: comert $i servicii
2. Utilizarea functionala

¢ Utilizari permise

- locuinte individuale in zona existenta si propusa
- amenajari necesare functiunilor complementare (comert st servicii)

+Utilizari permise cu conditii

- locuinte individuale, cu conditia existentei unui PUZ, PUD sau plan de lotizare
aprobat in zona nr. 15 in intregime si partial in zonele nr. 16 s1 18 partea de nord - est.

¢ Utilizan interzise

- locuinte pe parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate (zona
inundabila pana la regularizarea Sabarului )
- unitdti poluante producatoare de noxe, care genereaza trafic intens sau care
prezinta riscuri tehnologice.
- instalare de chioscuri pe domeniul public.
- pentru zonele in care s-a stabilit prin Planul Urbanistic General necesitatea
intocmirii unor planuri urbanistice zonale sau de detaliu se instituie interdictie temporara
de construire pana la aprobarea acestora (un an dupa aprobarea prezentulut PUG).

3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor.

¢ Caracteristici ale parcelelor



Pentru a fi construitd, o parcela pentru locuintd trebuie si indeplineasca
urmatoarele conditii:
- & aibd o suprafata minma de 150 mp
- sd aiba un front la stradi de:
- minim 6,0 m in cazul locuintelor ingiruite (doud calcane laterale)
- minim 9,0 m, in cazul locuintelor cuplate (un calcan lateral, o fatada
laterala);
- minim 12,0 m, in cazul locuintelor izolate (patru fatade).
- in cazul parcelelor de colt, situate la intersectia a doua strizi, latimea minima a
frontului la strada principala trebuie si fie de 12,0 m ( in cazul locuintelor cuplate, cu
calcan), respectiv 15,0 m (in cazul locuintelor izolate, cu patru fatade).

Conditiile de mai sus se aplica atat parcelelor cu forme geometrice regulate, cat Si
celor neregulate.

* Amplasarea constructiilor fatd de aliniament

Fatd de aliniament (definit ca linia de demarcatie intre terenurile apartinand
domeniului public si cele apartinand domeniului privat), constructiile pot fi amplasate:

- pe aliniament, in cazul cand frontul construit existent se confundi cu linia de
demarcatie a proprietatilor catre strada;
- retras de la aliniament, in urméitoarele cazuri:

* inscrierea in regimul de aliniere existent, dar se recomandi o retragere de 4.0 -
6,0 m fata de sursele de poluare ale cailor de circulatie, iar la intersectii retragerile
necesare pentru asigurarea vizibilitatii.

* Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Pentru toate constructiile ce se realizeaza pe o parceld se impune o distantd
minima fata de limitele laterale si fata de limita posterioara a acesteia egald cu jumatatea
inaltimii la cornisd a cladirii, dar nu mai putin de 3.0 m cu urmatoarele exceptii:

- cladirea se lipeste de doua calcane invecinate. formand un front continuu;
- cladirea se lipeste de un calcan al cladirii invecinate, caz in care se mentine, pe
celelalte laturi, H/2 fata de limita de proprietate, dar nu mai putin de 3,0 m.

Distanta minima de 3,0 m necesara in cazurile de mai sus se majoreaza la:

- 4.0 m in cazul cand o locuintd se amplaseaza fta de limita unei proprietati
existente cu functie de productie sau servicii:

- 6,0 m in cazul cand o locuinta se amplaseaza fata de un calcan al unei unitati
productive existente pe parcela vecina.



+ Distante minime obligatorii intre cladirile de pe aceeasi parcela.

Distantele dintre cladirile nealaturate de pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficiente
pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, a
mijloacelor de salvare, precum si sa nu rezulte nici un inconvenient in utilizarea
constructiilor, iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate, ete.

n cazul construirii mai multor corpuri distincte de cladiri pe aceeasi parcela,
distantele minime dintre acestea vor fi egale cu jumdtate din inaltimea la corisa a celei

mai tnalte cladiri, dar nu mai putin de 3,0 m.

Anexele locuintelor se pot amplasa calcan cu alte corpuri, sau pe limita de
proprietate, cu conditia respectdrii prevederilor Codului Civil.

* Accese

Pentru a fi construibild, o parceld trebuie sa aiba acces la un drum public sau
privat (direct sau servitute).

Accesele trebuie indepartate, cat mai mult posibil, de intersectil.

Pentru o parceld alaturata, mai multor drumuri (exemplu o parcela de colt, accesul
12 drumul cu traficul cel mai intens poate fi interzis.

In cazul drumurilor cu circulatie intensa, accesul la acesta a unei suite de parcele
se poate prelua printr-un drum local.

Accesele in zonele propuse se vor rezolva prin documentatiile de urbanism ce se
vor elabora ulterior.

« Procentul de ocupare a terenurilor (POT) si coeficientul de utilizare a terenurilor
(CUT)

POT trebuie sa exprime limita maxima de suprafatd permisa sa fie ocupata la sol
cu constructii. Prin constructii se inteleg:

- cladiri;
- anexe ale acestora,

- suprafata cailor de acces si stationare.

In mod practic, POT exprimd cat din suprafata unei parcele este permis sa fie
ocupata cu constructii, restul reprezentand spatii libere i plantate.

CUT rezulta din raportul dintre totalul ariei construite desfasurate si suprafata
terenului.




Prin asocierea POT si CUT se poate controla densitatea intr-o subzona sau zona
functionala.
Pentru locuintele individuale: POT - max 20 %
CUT - max. 0,2 Adc/mp teremn.

+ Conditii de echipare edilitara

Orice constructie noud destinatd locuirii, trebuie si fie racordata la reteava
publicd de distributiec a apei potabile, de canalizare a apelor menajere i la retelele
electrice din zona.

In situatia in care zona nu dispune de reteaua publica de distributie sau de
canalizare, se admite:

- alimentarea cu apa din puturi, conditionat de asigurarea igienei generale a sursel
si protectiei sanitare in raport cu posibilele surse vecine de poluare;

- evacuarea apelor in sistem individual sau de grup, conform actelor normative in
vigoare, cu prevederea unui racord posibil la viitoarea re publica de canalizare.
Parcelele pentru care nu se pot asigura conditiile mentionate sunt neconstruibile.
estul utilitatilor se vor asigura in functie de posibilitatile locale.

+ Aspectul exterior al constructiilor

Se va respecta specificul general al zonei si armonizarea noilor constructii cu
aspectul cladirilor invecinate (materiale, goluri, registre de findltime, detali de
arhitectura, conformarea acoperisului si invelitorii etc.) in vederea asigurdrii coerentei
fronturilor stradale.

2.2.1.1 ZONA CENTRALA

1. Generalitiiti: caracterul zonei

Situarea in teritoriul UTR este prezentata in schemele anexate regulamentului.

Functiunea predominanta : institutii publice si servicii
Functiunea complementard: locuinte, accese, drumuri, parcaje.

2. Utilizarea functionala

Utilizari permise: - institutii §i servicii publice;
- comert cu precadere specializat;
- spatii de recreere, plantatii, spafii publice

Utilizari interzise : - unitati poluante



3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

Conform zonelor fiunctionale: L - locuinte
IS - institutii i servicil
C - cai de comunicatie

2.2.2 ZONA PENTRU INSTITUTII SI SERVICII -IS
1. Generalititi: Caracterul zonei

» Functiunea predominanta: institutii publice s servicii:
- unitati invatdmant
- unitati sanitare
- unitafi culturd
- unitati culte
- unitdti comert
- unitati servicii

Compusa din: unitati publice si servicii existente
unitati publice si servicii propuse.

+ Functiunea complementara: locuirea
2. Utilizarea functionala

+ Utilizari permise - cele enuntate la pct.3.1.

 Utilizari interzise:

- unitdti poluante, producdtoare de noxe, care genereaza trafic intens sau care
prezinta riscuri tehnologice;

_ se interzice amplasarea unitatilor care prezintd pericl tehnologic saw a caror
poluare depaseste limitele parcelet,

- se interzice amplasarea de chiogcuri pe domeniul public.

3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor
+ Caracteristici ale parcelelor

Pentru a fi construibild, o parceld pentru institutii publice si servicii trebuie sa
indeplineascd urmatoarele condifii:
- 54 aibd o suprafatd minima de 150 mp
- 54 aiba un front de strada de:
- minim 9,0 m, in cazul cladiriior cuplate (un calcan laterai, 0 fatada
laterala)
- minim 12.0 m, in cazul cladirilor izolate (patru fatade).



Conditiile de mai sus se aplica atat parcelelor cu forme geometrice regulate, cét si
celor neregulate.

» Amplasarea constructiilor fata de alintament

Institutiile sau serviciile publice amplasate in zone rezidentiale vor respecta
distantele minime obligatorii ale zonei respective.
Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate:

- pe aliniament, in cazul cand frontul construit existent se confunda cu linia de
demarcatie a proprietarilor catre strada;
- retras de la aliniament, in urmatoarele cazuri:

* inscrierea in regimul de aliniere existent, dar se recomanda o retragere de 4,0 -
6,0 m fata de aliniament pentru a realiza o zona de protectie fatd de sursele de poluare
pentru a realiza o zona de protectie fatd de sursele de poluare ale cailor de circulatie, 1ar
la intersectii retragerile necesare pentru asigurarea vizibilitatii. -

» Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Pentru toate constructiile ce se realizeaza pe 0 parceld se impune o distantd
minima fata de limitele laterale i fatd de limita posterioard a acesteia egald cu jumatatea
indltimii la cornisa cladirii, dar nu mai putin de 3,0 m; distanta se majoreazd la 4,0 m in
cazul in care o cladire pentru servicii se amplaseaza fata de limita unei proprietaft
existente cu functia de locuire.

+ Amplasarea constructiilor unele fata de altele

Distantele dintre cladirile nealaturate de pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficiente
pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incenditlor, a
mijloacelor de salvare, precum si sd nu rezulte nici un inconvenient in utilizarea
constructiilor: iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate etc.

In cazul construirii mai multor corpuri distincte de cladiri pe aceeasi parcela,
distantele minime dintre acestea vor fi egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei
mai inalte cladiri, dar nu mai putin de 4,0 m.

* Accese

Pentru a fi construibild, o parceld trebuie sd aiba acces la un drum public.

Pentru o parceld aldturatd mai multor drumuri (exemplu o parceld de colt), accesul
la drumul cu traficu! cel mai intens poate fi interzis.

In cazul drumurilor cu circulatie intensa, accesul la acesta a unei suite de parcele
se poate prelua printr-un drum local.
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Accesele in subzonele propuse se vor rezolva prin documentatiile de urbanism ce
se vor elabora ulterior.

» Procentul de ocupare a terenurilor (POT) si coeficientul de utilizare a terenurilor
(CUT).

POT trebuie sa exprime limita maxima de suprafatd permisa sa fie ocupata la sol
cu constructii. Prin constructii se inteleg:

- cladir

- anexe ale acestora

- suprafata cdilor de acces §i stationare.

In mod practic, POT exprima céat din suprafata unei parcele este permis sa fie
ocupata cu constructii, restul reprezentand spatii libere si plantate.

CUT rezulta din raportul dintre totalul ariei construite desfasurate si suprafata

terenului.
Se propun: POT - max 30 %
CUT - max 0,6 Adc/mp teren.

+ Inaltimea constructiilor

Pentru constructiile amplasate in zone rezidentiale inaltimea constructiilor nu va
depasi 10,0 m la cornisa, decét in cazuri bine argumentate de o documentatic de
urbanism (PUD).

Pentru subzonele in care urmeaza sd se elaboreze documentatii de urbanism
acestea vor stabili si nivelul optim de inaltime.

In cazuri speciale, cand se doreste depasirea nivelului de indltime propus, aceasta
se va putea sustine printr-un PUD avizat §i aprobat conform legit.

 Conditii de echipare edilitara

Orice constructie noua destinatd serviciilor sau institutiilor publice, trebuie sa. fie
racordatd la reteaua publica de distributie a apei potabile, de canalizare a apelor
menajere si la retelele electrice din zona.

In situatia in care zona nu dispune de retea publica de distributie sau de
canalizare, se admite:

- alimentarea cu apa din puturi, conditionat de asigurarea igienei generale a sursei
si protectiei sanitare in rasport cu posibilele surse vecine de poluare;



- evacuarea apelor in sistem individual sau de grup, conform actelor normative in
vigoare, cu prevederea unui racord posibil la viitoarea retea publica de canalizare.

Percelele pentru care nu se pot asigura conditiile mentionate sunt neconstruibile.
Restul utilitatilor se vor asigura in functie de posibilitatile locate.

29.3. ZONA PENTRU UNITATI INDUSTRIALE SI DEPOZITARE - ID
1. Generalititi : Caracterul zonei

+ Functiunea predominanta: unitati de productie industriala si de depozitare (e sl
p).

+ Functiuni complementare:

- cii de comunicatie rutiere §i constructii aferente
- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare

_ servicii compatibile functiunii zonet.

2. Utilizarea functionala

o Utilizari permise - activitati productive industriale.

+ Utilizari interzise:

- unitati care prezintd pericol tehnologic sau a caror poluare depaseste limitele
parcelet;

- amplasarea spre DJ sau CF a activitatilor care prin natura lor au un aspect
dezagreabil (depozite de deseuri, combustibili solizi, etc.); astfel de unitati vor fi retrase
de 1a circulatiile principale de acces sau de la calea ferata si vor fi mascate prin perdele
de vegetatie inalta si medie.

3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

« Caracteristicile parcelelor

- conform necesitatilor tehnologice sau normelor specifice.

» Amplasarea constructiilor fatd de aliniament

Unitatile industriale nepoluante. amplasate in zone rezidentiale vor respecta
distantele minime obligatorii ale zonei respective.

Se recomandi ca, in fiecare situatie in parte, sa se asigure coerenta fronturilor
stradale prin luarea in considerare a situatiet vecinilor imediati i a caracterului general al
strazii.



» Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale i posterioare ale parcelei

Pentru toate cladirile din subzonele ID se impune o distantd minima obligatorie
fad de limita parcelei egald cu H/2, dar nu mai putin de 4,0 m, in afara cazului in care
parcela invecinata este ocupata cu locuinte, caz in care distanta minima se majoreaza la
6.0 m.

Se interzice cuplarea cladirilor de productie cu cladirile de locuit, chiar daca
acestea prezinta calcane spre parcela unitatii de productie.

+ Amplasarea constructiilor unele fata de altele

Distantele dintre cladirile nealdturate de pe aceeasi parceld trebuie sa fie suficiente
pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor,
precum si astfel incat sa nu rezulte nici un inconvenient in. utilizarea constructiilor:
iluminarea naturala, insorire, salubritate, securitate etc.

Distanta minimd obligatorie intre corpurile distincte de cladiri de pe aceeasi
parcela va fi H/2 (jumatate din inaltimea la cornigd) dar nu mat pufin de 4,0 m.

* Accese

Toate cladirile trebuie si aiba in mod obligatoriu asigurat accesul dintr-o cale de
circulatie public in conditii in care sa fie permisa actiunea mijloacelor de interventie in
caz de incendiu.

« Procentul de ocupare a terenurilor (POT) si coeficientul de utilizare
a terenurilor (CUT)
Indicatorii maximi admisi pot fi modificati in functie de necesitatile tehnologice,
cu avizul compartimentului de specialitate din cadrul aparatului propriu al Consiliului

Local.

Se propun: POT - max 30 %
CUT - max 0,6 Adc/mp teren.

+ Inaltimea constructiilor
Se propune o indltime maxima a constructitlor de 15.0 m.

In cazuri bine justificate de motive tehnologice cu avizul compartimentului de
specialitate din cadrul aparatului propriu al Consiliului Local, indltimea poate fi depésité.



+ Conditii de echipare tehnica

Orice constructie noud destinata activitdtilor industriale trebuie sa fie racordati la
reteata publica de distributie a apei potabile, de canalizare a apelor menajere si la
retelele electrice din zond. Procesele tehnologice specifice impun restul echiparii
edilitare.

* Aspectul exterior al constructiilor

Constructiile vor avea volume simple si un aspect compatibil cu caracterul zonei.
Se va urmari ca noile constructii sd se armonizeze cu cladirile invecinate.

2.2.4. ZONA PENTRU UNITATI AGRICOLE - A

1. Generalititi : Caracterul zonei

¢ Functiunea predominanta: unitati de productie agro-zootehnica.

¢ Functiuni complementare:

- cai de comunicatie rutiere §i constructii aferente

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare

- servicii compatibile functiunii zonei.

2. Utilizarea functionali

¢ Utilizari permise - activitati productive agricole si legumicole.

+ Utilizari interzise:

- realizarea de microferme pentru cresterea porcinelor in afara intreprinderilor
agricole organizate in zone functionale amenajate §i echipate special, pentru a evita

poluarea aerului, solului i a panzei freatice;

- unitdti care prezintd pericol tehnologic sau a caror poluare depaseste limitele
parcelet;

- amplasarea spre DJ sau CF a activitatilor care prin natura lor au un aspect
dezagreabil (depozite de deseuri, combustibili solizi, etc.); astfel de unitati vor fi mascate
prin perdele de vegetatie inalta si medie.

3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

* Caracteristicile parcelelor

- conform necesitatilor tehnologice sau normelor specifice.



» Amplasarea constructiilor fatd de aliniament

Unitatile agricole nepoluante amplasate in zone rezidentiale vor respecta distantele
minime obligatorii ale zonei respective.

Se recomanda ca, in fiecare situatie in parte, sd se asigure coerenta fronturilor
stradale prin luarea in considerare a situatiei vecinilor imediati $i a caracterului general al
strazii.

+ Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Pentru toate clidirile din subzonele A se impune o distanta minima obligatorie fata
de limita parcelei egald cu H/2, dar nu mai putin de 4,0 m, in afara cazului in care
parcela invecinatd este ocupata cu locuinte, caz in care distanta minima se majoreaza la
6,0 m.

Se interzice cuplarea cladirilor de productic cu ciadirile de iocuit, chiar daca
acestea prezintd calcane spre parcela unitatii de productie.

+ Amplasarea constructiilor unele fata de altele

Distantele dintre cladirile nealdturate de pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficiente
pentru a permite intrefinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendtilor,
precum g§i astfel incat sa nu rezulte nici un inconvenient in utilizarea constructiilor:
iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate €tc.

Distanta minima obligatorie intre corpurile distincte de cladiri de pe aceeasi
parcela va fi H/2 (jumatate din indltimea la cornigd) dar nu mai putin de 4,0 m.

* Accese

Toate cladirile trebuie sd aiba in mod obligatoriu asigurat accesul dintr-o cale de
circulatie publica in conditii in care sa fie permisa actiunea mijloacelor de interventie in
caz de incendiu,

« Procentul de ocupare a terenurilor (POT) si coeficientul de utilizare
a terenurilor (CUT)

Indicatorii maximi admisi pot fi modificati in functie de necesitatile tehnologice,
cu avizul compartimentului de specialitate din cadrul aparatului propriu al Consiliului
Local.

Se propun: POT - max 30 %
CUT - max 0,6 Adc/mp teren.



+ [naltimea constructiilor

Se propune o inaltime maxima a constructiilor de 15,0 m.
In cazuri bine justificate de motive tehnologice cu avizul compartimentului de
specialitate din cadrul aparatului propriu al Consiliului Local, inalfimea poate fi depasita.

+ Conditii de echipare tehnica

Orice constructie noud destinata activitdtilor agro-industriale si agricole trebuie sa
fie racordata la reteaua publica de distributie a apei potabile, de canalizare a apelor
menajere si la retelele electrice din zona. Procesele tehnologice specifice impun restul
echiparii edilitare.

+ Aspectul exterior al constructiilor

Constructiile vor avea volume simple i un aspect compatibil cu caracterul zonei.
Se va urmdri ca noile constructii si se armonizeze cu cladirile invecmate.

2.2.5 ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATIE -C
1. Generalititi: caracterul zonei
+ Functiunea predominanta: Cai de comunicatie (existente si propuse)
Compusa din:
- cdi rutiere
- cai ferate
+ Functiuni complementare: servicii compatibile functiei de baza a zonei.
2. Utilizarea functionala
+ Utilizari permise:
- unitati ale intreprinderilor de transporturi rutiere teritortale;
- instalatii, constructii si depozite necesare functiondrii serviciilor feroviare
- echipamente publice compatibile cu terenurile feroviare;
- lucrari de terasament.
« Utilizari permise cu condifii:
- intreaga retea de strazi din intravilan apartine domeniului public
- spatii de stationare amenajate urbanistic;

- platforme pentru transportul in comun, retrase fata de circulatia rutiera.

+ Utilizari interzise - cuplarea cu cladiri de locuit.



3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

Pentru toatd zona CC - conditiile de realizare a constructiilor aferente vor fi
conform necesitatilor tehnice i normelor specifice i respectarea amenajarilor propuse in
proiectele de specialitate.

Aspect exterior - se recomanda:

- si se realizeze 0 amenajare minima peisagistica pe intreg traseul zonei rutiere DJ
si DC;

- organizarea incintelor s tina seama de marginea prezentata catre drumurile
publice.

2.2.6 ZONA PENTRU SPATII VERZI SI SPORT - SP
1. Generalititi: Caracterul zonei
+ Functiunea predominanta: spatii verzi amenajate sau naturale

Compusa din:
- parcuri
- parcuri sportive
- perdele de proteetie

+ Functiuni complementare

- institutii publice sau servicii nepoluante si care ridica §i completeaza nivelul
functiunii de baza al zonei.

2. Utilizarea functionala
+ Utilizari permise

- amenajari de parcuri, scuaruri, zone de agrement
- amenajari pentru sport si recreere inclusty dotarile aferente
- perdele de protectie:
- spre cdile de comunicatie rutiere

- pentru protejarea unor obiective

- intre zone functionale incompatibile
- mentinerea, intretinerea si ameliorarea spatiilor verzi naturale existente in
intravilan
- amplasamente de monumente de artd piastica monumentala.



+ Utilizari interzise

- constructii si amenajari care depasesc 10 % din suprafata spatiului plantat
- traversari de circulatii carosabile.

2.2.7 ZONA PENTRU GOSPODARIE COMUNALA - GC
1. Generalitati: caracterul zonei

+ Functiunea predominantd: - constructii si instalatii necesare bunei gospodariri a
localitatilor, cimitire.

Compusa din:
- cimitire
- platforma de gunoi a comunei - nu este amplasata definitiv, aceasta
urmand a fi studiati dupa aplicarea in totalitate a Legii Fondului
Funciar
- statie de epurare
- platforma ecologica de gunoi.

+ Functiuni complementare - nu se recomanda.

2. Utilizare functionala

« Utilizari permise: cele enuntate la punctul 6.1.

« Utilizari permise cu conditii: - toate constructiile si instalatiile necesare bunei
gospodariri a localitatilor cu condifia respectarii documentelor cu caracter normativ §i
directiv, precum si a solutiilor §i reglementérilor propuse in proiectele de specialitate.

3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor
- caracteristicile parcelei, amplasarea constructiilor §i indicatorii maximi de contro]
conform necesitatilor tehnice gi normelor specifice;

- aspectul exterior: se va asigura mascarea cu perdele de vegetatie a incintelor vizibile de
pe drumurile publice.

2.2.8 ZONA PENTRU ECHIPARE EDILITARA - TE

1. Generalititi: caracterul zonei

+ Functiunea predominantd: constructii si amenajarii aferente lucrarilor tehnico-
edilitare.



’ + Functiuni complementare: nu se recomanda.

’ 2. Utilizarea functionala
| + Utilizari permise: - institutii care coordoneaza activitatea in domeniu
| - constructii §i amenajari aferente lucrarilor tehnico-edilitare
(gospodaria de apa, statia de epurare.etc. ).
3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

- se va avea in vedere caracterul zonei in care se msereaza.

- caracteristicile parcelei, amplasarea constructiilor si indicatorii maximi de control
conform necesitatilor tehnice si normelor specifice;

- aspectul exterior: se va asigura mascarea cu perdele de vegetatie a incintelor vizibile de
pe drumurile publice.
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PRESCRIPTII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE

- Conform zonelor functionale:
L - locuinte
IS - institutii §i servicii
ID - unitati industriale $i depozitare
A - unitati agricole
C - cai de comunicatie
SP - spatii verzi $i sport
GC - gospodarie comunala
TE - echipare edilitara

UTR NR. 1 SINTESTI

REGLEMENTARI

- Interdictie de construire in zona inundabila pana la regularizarea raului Sabar i a
afluentului Sabarel.

- Se interzice realizarea de investitii in zona intersectiilor ce trebuie amenajate (conform
planselor de reglementari - cai de comunicatii $i transport).

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

- Vezi anexa “ Tabel cu obiective de utilitate publica “, pozitiile 1 - 5.

UTR NR. 2 CRETESTI

REGLEMENTARI

- Interdictie de construire in zona inundabila pana la regularizarea raului Sabar i a
afluentului Sabarel.

- Se interzice realizarea de investitii in zona intersectiilor ce trebuie amenajate (conform
planselor de reglementari - cai de comunicatii §i transport).

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

- Vezi anexa “ Tabel cu obiective de utilitate publica “, pozitiile 6 - 10.
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UTR NR. 3 VIDRA

REGLEMENTARI

- Interdictie de construire in zona inundabild pana la regularizarea raului Sabar §i a

afluentului Sabarel.
- Se interzice realizarea de investitii in zona intersectiilor ce trebuie amenajate (conform

planselor de reglementari - cai de comunicatii si transport).
- Interdictie definitiva de construire in zona nr. 13 pe un culoar de 40 m latime de-a
lungul LEA 110 KV.

- Interdictie temporara de construire pana la elaborarea de PUZ sau PUD in zona nr. 15
in intregime si partial in partea de nord - est a zonelor nr. 16 si18.
OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

- Vezi anexa “ Tabel cu obiective de utilitate publica , pozifiile 11 - 15 .
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3.TABEL CU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

intersectii

Nr. crt./ | Amplasament rezervat Categoria de Suprafata
zoni pentru: interes a lucrarii
A. UTR 1 SINTESTI
1/1 Piata de gros loca! 3,000 ha
2/7 Groapa de gunoi ecologica local 42,000 ha
3/6 Parc sportiv local 1,900 ha
4/ - Drumuri noi local *
5/ - Modernizari de drumuri i local £
intersectii
B. UTR 2 CRETESTI
6/9 Parc sportiv local 1,400 ha
7/10 Platforma de gunoi local 3,000 ha
8/12 Gospodarie de apa local 0,700 ha
9/ - Drumuri noi local *
10/ - Modemizari de drumuri si local b
intersectii
3. UTR 3 VIDRA
11/15 Zona de agrement + local 75,600 ha
extinderi locuinte
12/21 Amenajare piscicold local 4,300 ha
13/22 Statie de epurare local 2,600 ha
14/ - Drumuri noi local *
15/ - Modernizari de drumuri §i local "

* Lungimile si suprafetele drumurilor noi se vor stabili in proiectele de specialitate,
conform PUZ sau PUD.

** Modernizarile de drumuri si intersectii se realizeaza conform planselor de specialitate.
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