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B.I. MIRK L. LILLA        PROIECT NR.L 248 
STR. TOPLIŢA NR. 8       FAZA P.U.Z. 
 
 

VOLUMUL II REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
AFERENT COMUNEI PĂULENI CIUC SAT DELNIȚA NR. F.N.  

ZONA UTR III-1 
 

 
DISPOZIŢII GENERALE 
 
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 

Regulamentul local de urbanism conţine reglementările referitoare la 
utilizarea terenurilor şi realizarea construcţiilor pentru zonele nou cuprinse sau 
existente  în intravilan pentru care s-a întocmit plan urbanistic zonal explicând 
prevederile documentaţiilor de urbanism şi cuprinde norme obligatorii pentru 
autorizarea executării construcţiilor. Aceste prevederi vor sta la baza eliberării 
certificatelor de urbanism şi a autorizaţiilor de construire, odată cu aprobarea lor, 
devenind acte de autoritate publică ale administraţiei locale cu valoare juridică. 
Prescripţiile cuprinse în regulamentul local de urbanism sunt obligatorii la 
autorizarea executării construcţiilor pe întreg teritoriul administrativ al unităţii ce 
face obiectul P.U.Z. 

Derogările de la prevederile Regulamentului sunt admise numai în cazuri bine 
justificate de condiţii particulare neprevăzute, cu avizul compartimentului de 
urbanism. 
 
2. BAZA LEGALĂ DE ELABORARE 
 
Regulamentul Local de Urbanism aferent la P.U.Z. se elaborează în conformitate cu Legea nr. 
50/1991 privind autorizarea executării construcţiilor, completată şi republicată prin Legea 453 
din 2001, şi 430/2005, Ordinul M.L.P.A.T. nr. 91/1991 privind formularele, procedura de 
autorizare şi conţinutul documentaţiilor şi a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin 
H.G.R. nr. 525/1996 şi Ghidul de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin 
Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000  cu actualizări ulterioare şi cu celelalte acte legislative 
specifice sau completarea domeniului, dintre care se menţionează: 
 

• Codul Civil. 
• Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul cu 

modificările ulterioare. 
• Legea nr.50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, cu 

modificările ulterioare. 
• Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicată cu modificările şi 

completările ulterioare. 
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• Legea nr. 215/2001 - Legea administraţiei publice locale, cu modificările şi 
completările ulterioare. 

• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, cu modificările ulterioare. 
• O.U.G. nr. 195/2005 privind protecţia mediului aprobată cu modificările şi 

completările prin legea nr. 265/2006 cu modificările şi completările ulterioare. 
• Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare, cu modificările 
şi completările ulterioare. 

• Legea nr.46/2008- Codul silvic, cu modificările ulterioare. 

• Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, cu modificările şi completările ulterioare. 
• Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică. Legea 

nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, cu 
modificările şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor.  
• Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 

naţional - Secţiunea I - Căi de comunicaţie. 
• Legea nr. 171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 

naţional - Secţiunea a II-a – Apa. 
• Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 

naţional - Secţiunea a III-a - Zone protejate.  
• Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului 

Naţional - Secţiunea a IV-a – Reţeaua de localităţi.  
• Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului 

Naţional - Secţiunea a V-a - Zone de risc natural. 
• Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificările şi 

completările ulterioare. 
• Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenţiei europene a peisajului, 

adoptată la Florenţa la 20 octombrie 2000.  
• Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect – 

republicată 2004. 
• Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr.12/1998 privind transportul pe căile 

ferate române şi reorganizarea Societăţii Naţionale a Căilor Ferate Române, 
aprobată prin  Legea nr. 89/1999, republicată 2004.  

• Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 236/2000 privind regimul ariilor 
naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi a faunei 
sălbatice, aprobată prin  Legea nr. 462/2001.  

• Ordonanţa Guvernului nr. 16/2002 privind contractele de parteneriat public-
privat, aprobată prin Legea nr. 470/2002.  

• Ordonanţa Guvernului nr. 65/2001 privind constituirea şi funcţionarea 
parcurilor industriale, aprobată prin Legea nr. 490/2002. 

• Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general 
de urbanism, republicată . 
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• Hotărârea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deşeurilor. 
• Hotărârea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a 

evaluării de mediu pentru planuri şi programe. 
• Hotărârea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea încadrării în categorii 

funcţionale a drumurilor publice şi a drumurilor de utilitate privată deschise 
circulaţiei publice, cu modificările şi completările ulterioare.  

• Hotărârea Guvernului nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul 
şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică. 

• Hotărârea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a 
documentaţiilor de urbanism privind zone şi staţiuni turistice şi a 
documentaţiilor tehnice privind construcţiile în domeniul turismului . 

• Hotărârea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor de 
investiţii şi de dezvoltare, precum şi a criteriilor de realizare a acestora, pentru 
care este obligatoriu avizul Statului Major General.  

• Hotărârea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului privind 
dobândirea dreptului de semnătură pentru documentaţiile de amenajare a 
teritoriului şi de urbanism şi a Regulamentului referitor la organizarea şi 
funcţionarea Registrului Urbaniştilor din România.  

• Ordinul Ministrului Apărării Naţionale, Ministrului Lucrărilor Publice şi 
Amenajării Teritoriului, Ministrului de Interne şi al Directorului Serviciului 
Român de Informaţii nr. 30/34/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizărilor 
privind avizarea documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului, precum 
şi a documentaţiilor tehnice pentru autorizarea executării construcţiilor. 

• Ordinul Ministrului, Apelor şi Protecţiei Mediului nr. 860/2002 pentru 
aprobarea Procedurii de evaluare a impactului asupra mediului şi de emitere a 
acordului de mediu, cu completările şi modificările ulterioare.  

• Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de 
igienă şi a  recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei cu modificările 
şi completările ulterioare. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 43/1998  pentru aprobarea Normelor 
privind încadrarea în categorii a drumurilor naţionale.  

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 45/1998  pentru aprobarea Normelor 
tehnice privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 46/1998  pentru aprobarea Normelor 
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 47/1998  pentru aprobarea Normelor 
tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalaţii şi a 
pomilor în localităţile urbane şi rurale. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 49/1998  pentru aprobarea Normelor 
tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile urbane.  

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 50/1998  pentru aprobarea Normelor 
tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile rurale. 
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• Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor 
metodologice de avizare şi autorizare privind prevenirea şi stingerea 
incendiilor.  

• Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor 
generale de prevenire şi stingere a incendiilor.  

• Ordinul Ministrului Lucrărilor Publice, Transporturilor şi Locuinţei nr. 
1943/2001 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 
50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu 
modificările şi completările ulterioare.  

• Ordinul Ministrul Administraţiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea 
Normelor tehnice pentru introducerea cadastrului general, cu modificările 
ulterioare. 

• Ordinul Ministrului de stat, ministrul industriei şi comerţului, şi preşedintelui 
Oficiului Naţional de Cadastru, Geodezie şi Cartografie nr.1645/CP/2393/1997 
pentru aprobarea Metodologiei privind executarea lucrărilor de cadastru 
energetic. 

• Ordinul Ministrului Industriei şi Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea 
normativelor şi prescripţiilor tehnice specifice zonelor de protecţie şi zonelor de 
siguranţă aferente Sistemului naţional de transport prin conducte al produselor 
petroliere cu modificările ulterioare. 

• Ordinul Ministrului Apelor, Pădurilor şi Protecţiei Mediului nr. 462 /1993 
pentru aprobarea Condiţiilor tehnice privind protecţia atmosferică şi Normelor 
metodologice privind determinarea emisiilor de poluanţi atmosferici produşi de 
surse staţionare. 

 
3. DOMENIUL DE APLICARE 
 

Prevederile cuprinse în Regulamentul local de urbanism se aplică pe orice 
categorii de terenuri din  intravilan care fac obiectul planului urbanistic zonal. În 
activitatea de construire şi de utilizare a terenurilor se va respecta zonificarea 
funcţională propusă, ţinând cont de înscrierea în funcţiunile dominante stabilite şi 
relaţiile dintre diferitele zone funcţionale. Limitele zonei studiate sunt precizate 
conform planşelor de reglementări – zonificare A02. 

Dacă în prezentul regulament nu se prevăd alte reglementări referitoare la 
zonele funcţionale, în toate cazurile se aplică prevederile Regulamentului General de 
Urbanism. 
– din planşele cuprinse în regulament pentru fiecare zonă în care se încadrează 

obiectul cererii se extrag prescripţii specifice (permisiuni, restricţii, indici maximi 
C.U.T. şi P.O.T., regim de aliniere şi înălţime) 
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REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
 

Au fost stabilite pe baza Ghidului privind metodologia de elaborare şi 
conţinutul cadru ale Planului Urbanistic Zonal. Se aprobă prin hotărâre a 
Consiliului Local şi devine act de autoritate a administraţiei publice locale.  

Activitatea de construire se va desfăşura respectând următoarele reguli: 
 

1. reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
– autorizarea executării construcţiilor se va face cu respectarea condiţiilor şi a 

recomandărilor de orientare faţă de punctele cardinale, vezi art. 17 şi Anexa nr. 3 
din R.G.U. 

– autorizarea executării construcţiilor şi altor tipuri de lucrări (infrastructura, staţii 
de alimentare cu combustibil lichid, parcaje, garaje etc) se va face conform art.18 
din R.G.U. 

– autorizarea executării construcţiilor se va face în condiţiile respectării regimului 
de aliniere prevăzut în documentaţiile de urbanism şi stabilit prin certificatul de 
urbanism conform art. 23 din R.G.U. 

– faţă de aliniament construcţiile pot fi amplasate sau aliniate în următoarele 
situaţii:    

- pe aliniament 
- retras de aliniament în cazurile:  

- înscriere în regimul de aliniere existent 
- lărgirea drumului, alinierea construcţiilor noi 
- fiind diferită faţă de alinierea existent (spre interiorul parcelei) 
- obţinerea unor distanţe (benzi) de protecţie 4–6m 
- facilitatea creării de pieţe, degajamente, alveole în preajma unor 

construcţii cu circulaţie pietonală intensă 
- obţinerea lăţimii minime a frontului la strada în cazul parcelelor 

de formă geometrică neregulată 
- regim de aliniere nou-retragerea minimă obligatorie 5m la 

intersecţii luându-se în calcul asigurarea vizibilităţii 
- pentru fiecare situaţie în parte, se va asigura coerenţa fronturilor 

stradale în funcţie de situaţia vecinătăţilor şi a caracterului 
general al străzii ( pentru aliniamente datele se vor extrage de pe 
planşa Reglementări urbanistice zonificare A02 pe care sunt 
cotate aliniamentele în cazul de faţă 3,00m de la limita de 
proprietate către drumul de acces nou propus şi 10,50 m faţă de 
limitele de proprietate din nord) 

- se recomandă în cazul zonelor protejate ca prin Certificatul de 
urbanism să se solicite explicitarea modului de înscriere a 
faţadei în fondul construit existent, prin prezentarea unei 
desfăşurări care să cuprindă cel puţin trei construcţii stânga 
dreapta. 
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– autorizarea executării construcţiilor este premisă numai dacă se respectă 
distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare conform 
Codului civil (2 m H/2) precum şi asigurarea distanţelor minime necesare 
intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unităţii teritoriale de 
pompieri /vezi art. 24 din R.G.U.) 

– distanţa minimă prevăzută se majorează la: 
– 4 m în cazul în care locuinţa se amplasează faţă de limita unei proprietăţi 
existente cu funcţiune productivă, servicii, depozit 
– 6 m în cazul în care locuinţa se amplasează faţă de un calcan al unei unităţi 
productive existente pe parcela vecină 
– construcţiile din zona de producţie sau din unităţi productive izolate se 
retrag faţă de limita parcelei cu H/2 dar nu mai puţin de 4 m în afara cazului 
în care parcela învecinată este ocupată de locuinţe distanţa minimă 
majorându-se la 6 m 
– sunt interzise cuplările la calcan între locuinţă şi clădiri cu funcţiune 
productivă 
– se recomandă evitarea apariţiei de noi calcane din considerente estetice şi 
economice 
– se interzice construirea de clădiri cu funcţiune productivă mai ales în zona 
centrală şi perimetrală acesteia.( în cazul prezentului P.U.Z în cadrul 
zonificării nu sunt cuprinse funcţiuni pentru unităţile productive zona fiind 
exclusiv amenajată pentru realizare locuinţe unifamiliale şi anexe aferente) 

– distanţele dintre clădirile nealăturate, pe aceeaşi parcelă, trebuie să fie suficiente 
pentru a permite întreţinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor se 
salvare, astfel încât să nu rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea naturală, 
însorire, salubritate, securitate în caz de seism 
– distanţele minime acceptate sunt egale cu jumătatea din înălţime la cornişa a 

celei mai înalte construcţii(H/2) dar nu mai puţin de 3 m 
– anexele locuinţelor se pot cupla la calcan cu alte clădiri sau pe limita de 

proprietate cu condiţia respectării prevederilor Codului civil 
 
2. reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
– autorizarea executării construcţiilor este premisă numai dacă există posibilitate 

de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinaţiei 
construcţiei şi cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor, vezi 
art. 25 şi Anexa nr. 4 din R.G.U 

– autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor de orice fel se va face numai 
dacă se asigură accese pietonale corespunzătoare importanţei şi destinaţiei 
construcţiei conform art. 26 din R.G.U. 

– reţeaua de drumuri precum şi retragerea construcţiilor fa ţă de drumurile publice 
se va face conform actelor normative care statuează direct sau indirect acest 
domeniu, Legea nr. 37/1975 şi Normativul departamental pentru elaborarea 
studiilor de circulaţie din localităţi şi teritoriul de influenţă C 242/1993 



Plan urbanistic Zonal  Comuna Păuleni Ciuc Sat Delnița  nr. F.N. Beneficiar: Rucuj Aranka 
 

 8  

– organizarea circulaţiei se va face în conformitate cu propunerile din 
documentaţiile urbanistice P.U.G. şi P.U.Z. 

3. reguli cu privire la echiparea tehnico edilitară 
– autorizarea executării construcţiilor este premisă numai dacă există posibilitatea 

racordării de noi consumatori la reţelele existente de apă, la instalaţiile de 
canalizare şi de energie electrică conform art. 27 din R.G.U. 

– lucrările de îmbunătăţire, extindere sau mărire de capacitate a reţelelor edilitare 
se vor realiza conform art. 28 din R.G.U. 

– proprietatea asupra reţelelor tehnico-edilitare este stabilită ca fiind publică a 
statului dacă legea nu dispune altfel conform art. 29 din R.G.U. 

– în zonele de extindere a intravilanului, acolo unde există conducte magistrale de 
gaze, ţiţei, reţele electrice, lucrări de îmbunătăţiri funciare etc, se va avea în 
vedere obţinerea avizelor necesare 

– în zonele de extindere a intravilanului acolo unde nu există reţele tehnico-
edilitare autorizarea realizării construcţiilor se va face numai în urma executării 
unui sistem centralizat de alimentare cu apă şi realizării de fose septice 
individuale sau de grup. 

 
4. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului pentru construcţii  
– autorizarea executării parcelarilor este permisă în condiţiile respectării 

prevederilor art. 30 din R.G.U. 
– se vor menţine actualele parcele, în special în zonele unde dimensiunile 

parcelelor şi trama stradală determină caracterul specific al zonei. 
– În caz de re-parcelare , parcelele propuse vor fi astfel dimensionate încât să 

permită amplasarea clădirilor în bune condiţii (orientare, însorire, vânturi 
dominante etc) şi cu respectarea prevederilor legale din Codul civil. 

– Pentru cazul clădirilor izolate la re-parcelare lăţimea parcelelor nu va fi mai 
mică de 12 m şi mai mare de 20 m, lăţimi  prea mari determinând o folosire 
ineficientă a reţelelor tehnico-edilitare 

– În cazul parcelelor de colţ situate la intersecţia a două străzi, lăţimea minimă a 
frontului la stradă trebuie să fie de 12 m (în cazul locuinţelor cuplate la calcan), 
respectiv 15 m (locuinţe cu patru faţade) 

Condiţiile de mai sus se aplică atât parcelelor cu forme geometrice regulate cât şi 
celor neregulate. În cazul concesionării se vor respecta suprafeţele stipulate în legea 
nr. 50/1991 (republicată).                  
– regimul de înălţime se stabileşte prin documentaţiile urbanistice P.U.G. şi/sau 

P.U.Z.(în cazul de faţă regimul de înălţime propus este de D+P+M  pentru 
locuinţele unifamiliale regim P pentru anexele aferente ) 

 
5. cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural şi 
construit 
– se va consulta şi Ordinul 536/1997 al Ministerului Sănătăţii pentru aprobarea 

Normelor de igienă şi a recomandărilor privind Mediul de viaţă al populaţiei 
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– autorizarea executării construcţiilor pe terenuri agricole din intravilan precum şi 
schimbarea destinaţiei acestora se realizează în condiţiile respectării art. 4 din 
R.G.U. 

– utilizarea funcţională a terenurilor se prezintă grafic în planşa de reglementări 
din P.U.Z. 

• autorizarea executării construcţiilor din apropierea apelor de suprafaţă şi 
subterane folosite ca surse de alimentare cu apa potabilă pentru populaţie, 
industrie şi agricultură va ţine cont de prevederile H.G. nr. Hotărârea Guvernului 
nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de 
protecţie sanitară şi hidrogeologică în scopul prevenirii alterării calităţii apelor în 
temeiul Legii Apelor 107/1996 

– autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor în zone cu valoare 
peisagistică sau zone naturale protejate se va face conf. art. 8 din R.G.U. 

– autorizarea executării construcţiilor pe terenurile cuprinse ulterior anului 1991 în 
intravilan se face cu respectarea Legii 18/1991, respectiv cu plata taxei de 
scoatere a terenului din circuitul agricol. 

 
6. reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public 
 
– autorizarea executării construcţiilor sau amenajărilor în zonele expuse la riscuri 

naturale cu excepţia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora este 
interzisă conf. art. 10 din R.G.U. 

– autorizarea executării construcţiilor în zonele expuse la riscuri tehnologice 
precum şi în zonele de servitute şi de protecţie ale sistemelor de alimentare cu 
energie electrică, conductelor de gaze, apa, canalizare, căilor de comunicare şi 
altor asemenea lucrări de infrastructură este interzisă. 
Fac excepţie construcţiile şi amenajările care au drept scop prevenirea riscurilor 
tehnologice sau limitarea efectelor acestora conform art. 10 din R.G.U. 

– asigurarea echipării tehnico-edilitare în localitate se va face conform art. 13 din 
R.G.U. 

– autorizarea executării construcţiilor se va face cu condiţia asigurării 
compatibilităţii dintre destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominantă a zonei 
conf. art. 14 din R.G.U. 

– autorizarea executării construcţiilor se va face cu condiţia respectării indiciilor 
maximi admisibili P.O.T. şi C.U.T. stabiliţi prin documentaţiile de urbanism  

– autorizarea executării lucrărilor de utilitate publică se va face în baza 
documentaţiilor de urbanism aprobate şi conform art. 16 din R.G.U. 

 
7.  reguli cu privire la amplasarea de spaţii verzi şi împrejurimi 
 
–  parcajele aferente oricăror funcţiuni se vor asigura în afara spaţiului public în 

conformitate cu Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor în 
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localităţi urbane P 132/1993 şi cu respectarea prevederilor art. 33 şi Anexa nr. 5 
din R.G.U. 
spaţii verzi şi plantate 

– autorizarea executării construcţiilor va dispune obligativitatea menţinerii sau 
creării de spaţii verzi şi plantate în funcţie cu destinaţia şi capacitatea 
construcţiei conform art. Nr. 34 şi Anexa nr. 6 din R.G.U. 

– se recomandă ca pe suprafeţele neocupate cu clădiri sau rezervate pentru 
realizarea obiectivelor de utilitate publică să se asigure: 
– plantarea cel puţin unui arbore la fiecare 200 mp de teren în zonele de protecţie 
şi amenajarea de spaţii plantate pe cca. 40% din suprafaţa dintre aliniament şi 
clădiri 
– plantarea cel puţin a unui arbore la fiecare 100 mp în zona rezidenţială şi de 
dotări, cu excepţia zonelor cu destinaţie specială 

– dezvoltarea suprafeţelor plantate va cuprinde toate nivelele urbane (parc, 
grădini) şi funcţionale (agrement, sport-turism, aliniament, scuaruri, protecţie) 

– în cadrul bilanţului teritorial al unei localităţi se consideră ca zona verde numai 
suprafeţele ce depăşesc 500 mp şi cu una din laturi de 15 m. 

 împrejurimi 
– pentru realizarea împrejurimilor se vor respecta de regulă prevederile art. Nr. 35 

din R.G.U. 
 
III. ZONIFICAREA FUNC ŢIONALĂ 
 

11. Unităţi şi subunităţi funcţionale 
– zonificarea funcţională  este pusă în evidenţa atât în analiza stadiului actual cât şi 
în partea  de reglementări, unde sunt evidenţiate zonele funcţionale noi, determinând 
noul intravilan. 
 
IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCŢIONALE DIN INTRAVILAN 
 
Conform planului urbanistic general zona studiată este cuprinsă la categoria 
terenuri agricole în intravilan destinaţie ce se va schimba prin planul urbanistic 
zonal propus în zonă pentru locuinţe şi servicii aferente. Având în vedere că zonele 
adiacente celei studiate sunt zone de locuit şi servicii în intravilan zona nou propusă 
este compatibilă cu funcţiunea dominantă a zonei învecinate. Astfel funcţiunea 
dominantă a zonei va fi cea de locuire, Lm, construcţii demisol+parter+mansardă , 
funcţiuni complementare sunt IS,  C, SP spaţii plantate TE cuprinde terenuri 
agricole. 
Conform regulamentului general de urbanism pentru zona studiată se vor respecta 
următoarele. 
Permisiuni   
  - se pot autoriza construcţii de locuinţe individuale şi servicii 
- modernizări, mansardări, întreţinere 
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- dotări pentru servicii cu regim de înălţime de P, P+M complementare funcţiunii de 
locuit 
- se va avea în vedere la autorizarea construcţiilor ca înălţimea acestora să nu 
depăşească distanţa măsurată pe orizontală din orice punct al clădirii fa ţă de cel mai 
apropiat punct al aliniamentului propus. 
Restricţii  
   - este interzisă amplasarea de unităţi mari de producţie sau depozite                                  
unităţi care produc nocivităţi de orice natură 
este interzisă folosirea azbocimentului la acoperiri de tip şarpantă la frontul stradal 
în zona drumului public este interzis amplasarea de construcţii, panouri publicitare 
sau instalaţii care periclitează siguranţa circulaţiei 
pentru protecţia resurselor de apă:- este interzisă evacuarea de ape uzate în apele 
subterane, utilizarea de canale deschise de orice fel pentru evacuările ori scurgerile 
de ape fecaloid-menajer sau cu conţinut periculos 
Regim de înălţime - parter,demisol, parter şi mansardă 
- regim de înălţime mediu Rmh= aria desfăşurată/aria construită 
Aliniament 
 - în zonele construite compact, construcţiile vor fi amplasate obligatoriu la 
aliniamentul construcţiilor existente 
pentru zona studiată se vor practica retrageri de la limita proprietăţii  de 3,00 m de 
la limitele de proprietate  către drumul nou propus. 
 Zonele şi sub zonele funcţionale din prezentul P.U.Z. sunt următoarele: 
L – zona pentru locuinţe cu sub zonele 
 Lm – locuinţe P+M, D+P+M 
 Lma- anexe (garaje, depozite pentru lemne filegorie) 
IS –  ISco – comerciale 
 Isps – prestări servicii cu regim de înălţime D+P+M 
C – zone pentru căi de comunicaţie cu sub zonele 
 Cr – căi rutiere 
 Ap- alei pietonale 
 Tr- trotuare 
SP – zona pentru spaţii plantate agrement şi sport 
 SPpp – perdele de protecţie 
 SPd – decorative 
GC – zona pentru gospodărie comunală cu sub zonele 
 GCs – amenajări salubritate 
TE – zona pentru echipare tehnico-edilitară 
 
 
L – ZONA PENTRU LOCUINŢE 
 
Generalităţi 
funcţiunea predominantă – locuirea 
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funcţiuni complementare – IS,SP,C,TE 
utilizare funcţională 
utilizări premise: – locuinţe individuale P, P+M, D+P+M 
– construcţii şi amenajări pentru funcţiuni complementare 
– modernizări, supraetajări, întreţinere 
utilizări permise cu condiţii:  
– respectarea avizului geotehnic 
– respectarea regimului de aliniere, înălţime şi a indicatorilor P.O.T. şi C.U.T. 
– utilizări interzise: 
– locuinţe pe parcele ce nu îndeplinesc condiţii de construibilitate 
– unităţi poluante sau cu riscuri tehnologice 
– respectarea interdicţiei temporare de construire până la întocmirea 
documentaţiilor urbanistice de detaliu, acolo unde este cazul 
 
IS – ZONA PENTRU INSTITUŢII ŞI SERVICII 
 
a) generalităţi 
funcţiunea predominantă – instituţii şi servicii de interes general 
funcţiuni complementare – Lm, SP, C, TE. 
b) utilizare funcţională 
utilizări permise: unităţi de interes public din categoria: magazine mixte,magazine 
alimentare, bar, bufet, pensiune 
utilizări permise cu condiţii: 
– elaborare de P.U.D. pentru obiectivele de utilitate publică 
– documentaţii specifice avizate şi aprobate pentru investiţii din zonele protejate 
 
utilizări interzise 
– unităţi poluante generatoare de noxe, trafic intens sau pericole tehnologice 
– amplasări de construcţii cu caracter permanent fără elaborarea unor P.U.D.-uri 
c) condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
Pentru condiţiile de amplasare vezi reglementările din cap. 2 şi U.T.R. 
 
C – ZONA PENTRU CĂI DE COMUNICAŢIE 
 
a) generalităţi 
funcţiunea predominantă – căi de comunicaţie Cr 
funcţiuni complementare – servicii compatibile funcţiei de bază şi celelalte zone 
funcţionale 
b) utilizare funcţională 
utilizări permise: – unităţi ale întreprinderilor de transport 
– reţeaua de străzi în intravilan ce aparţine domeniului public (clasele tehnice I-IV, 
proiectate conform STAS 10.144/1-80, revăzut şi modificat în 1989. Caracteristicile 
arterelor de circulaţie din localităţile urbane şi rurale 
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– garaje, spaţii de staţionare, parcaje, platforme sau alveole carosabile pentru 
transport in comun 
– trotuare, refugii şi alei pietonale 
– benzi pentru biciclişti 
– elemente de consolidare a părţii carosabile 
– amenajări intersecţii 
– benzi de aliniament, plantaţii joase mediane 
– lucrări de terasament 
– lucrări de perdele protective împotriva noxelor şi poluării fonice dinspre căile de 
comunicaţie 
– utilizări permise cu condiţii 
– incintele unităţilor de transporturi şi garaje publice vor respecta măsurile şi 
normele admisibile de poluare şi de asigurare împotriva riscului de incendiu şi 
explozie 
c) condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
conform normelor specifice 
aspectul exterior nu va afecta caracterul zonei în care se amplasează 
pentru zona Cr caracteristicile parcelei, amplasarea, regimul de înălţime şi de 
aliniere şi indicii P.O.T. şi C.U.T. se stabilesc conform necesităţilor tehnice, 
normelor specifice şi cu respectarea reglementărilor din documentaţiile de 
specialitate 
aspect exterior, se recomandă:  
– noile clădiri sau amenajări nu vor afecta caracterul zonei 
– imagine civilizată către drumul public 
– parcaje publice brodate cu plantaţii şi marcate cu garduri vii de 1,2 m înălţime 
distanţele ce vor respecta între diferitele tipuri de parcaje şi clădiri, conform 
“Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localităţi urbane” P. 
132–193. 
 
 
SP – ZONA PENTRU SPAŢII VERZI AMENAJATE, PERDELE DE 
PROTECŢIE, SPORT ŞI AGREMENT 
A) generalităţi 
funcţiunea predominantă: spaţii plantate sau naturale 
compusă din sub zonele SPpp, SPd 
funcţiune ecologică: ameliorarea micro climatului şi combaterea poluării prin 
îmbunătăţirea compoziţiei chimice a aerului (raportul O-CO2) 
funcţiune recreativă: sport, joc, agrement, odihnă 
funcţiuni complementare: IS, GC, TE, T. 
B) utilizare funcţională 
utilizări permise: 
– zone, perdele şi benzi de protecţie spre căi de comunicaţie rutieră, precum şi între 
zonele funcţionale incompatibile, prin plantaţii rezistente la nocivităţi 
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– plantaţii decorative  
– menţinerea întreţinerea şi ameliorarea spaţiilor verzi naturale existente în 
intravilan 
utilizări permise cu condiţii 
– construcţii compatibile cu zona verde dar nu mai mult de 10–15% din suprafaţă, cu 
elaborarea prealabilă a documentaţiei P.U.D. ce va fi supusă aprobărilor legale 
– amenajarea spaţiilor plantate pe principii ecologice, cu vegetaţii perene, pentru 
asigurarea costurilor reduse de întreţinere şi favorizarea ecosistemelor 
– pentru orice fel de construcţie se va solicita indicarea în documentaţia specifică a 
modului de tartare a spaţiilor r ămase libere, în special a celor vizibile de pe 
circulaţiile publice 
utilizări interzise 
– se interzic construcţiile care conduc la degradarea peisajului şi a relaţiilor de 
vecinătate 
– sunt interzise exploatările terenului şi lucrările care produc degradarea cadrului 
natural şi dispariţia vegetaţiei 
– se interzice depozitarea deşeurilor şi a gunoiului menajer în zonele plantate 
 
GC – ZONA PENTRU GOSPODĂRIE COMUNALĂ 
 
a) generalităţi 
funcţiunea predominantă: construcţii şi instalaţii necesare bunei gospodării a 
localităţii, cimitire, compusă din GCe,GCs 
funcţiuni complementare:IS, SP, 
b) utilizare funcţională 
utilizări permise: construcţii, instalaţii şi terenuri necesare bunei gospodăriri a 
localităţii 
utilizări permise cu condiţii:  
– toate construcţiile şi instalaţiile necesare bunei gospodăriri a localităţii cu condiţia 
respectării documentelor cu caracter normativ şi directiv precum şi a soluţiilor şi a 
reglementărilor propuse în proiecte de specialitate 
– staţii de epurare cu condiţia asigurării distanţelor de cca  200 m de zonele 
protejate(vezi Norme de igienă privind mediul de viaţă al populaţiei aprobate cu 
Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 981/1994.) 
c) condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
caracteristicile parcelei, accesele, amplasarea construcţiilor, regimul de înălţime şi 
aliniere, cât şi indicii maximi admisibili de control – conf. necesităţilor tehnice şi 
normelor specifice 
- la aspectul exterior se va urmări asigurarea mascării cu perdele de vegetaţie a 
incintelor vizibile dinspre drumurile publice 
se vor consulta şi Normele de igienă şi recomandările privind mediul de viaţă al 
populaţiei aprobate cu Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 536/1997, precum şi H.G. 
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nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea 
zonelor de protecţie sanitară. 
 
TE – ZONA PENTRU ECHIPARE EDILITARĂ 
 

A se vedea şi cap. III. Secţiunea a III-a, art. 27., 28. şi 29 din R.G.U. 
a) generalităţi 
funcţiunea predominantă: construcţii şi amenajări aferente reţelelor tehnico-edilitare 
funcţiuni complementare: IS,SP,C. 
b) utilizare funcţională 
utilizări permise: instituţii coordonatoare în domeniu; construcţii şi amenajări 
aferente lucrărilor tehnico-edilitare (gospodărie de apă) 
utilizări permise cu condiţii: 
– construcţii şi amenajări ce vor respecta documentele cu caracter normativ şi 
directiv precum şi soluţiile şi reglementările propuse în proiectele de specialitate 
utilizări interzise 
– se interzic construcţiile şi lucrările care pot prejudicia zonele învecinate precum şi 
cele care pun în pericol cadrul natural 
– sunt interzise construcţiile şi lucrările în domeniu fără asigurarea măsurilor 
protective înspre şi dinspre obiectivul de realizat conform normelor sanitare în 
vigoare. 
c) condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
se va avea în vedere caracterul zonei în care se amplasează 
caracteristicile parcelei, amplasarea construcţiilor, accesele, regimul de aliniere şi 
înălţime şi indicii P.O.T. şi C.U.T. se determină conform necesităţii tehnice şi 
normelor specifice 
se vor consulta: 
– Legea Apelor nr. 107/1996 
– H.G. 101/1997 pentru aprobare Normelor speciale privind caracterul şi mărimea 
zonelor de protecţie sanitară 
Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igienă şi 
a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei. 
 
 

Întocmit  
                Arh. Mirk L. Lilla 
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UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERIN ŢĂ  
 
INTRAVILAN COMUNA PĂULENI CIUC SAT DELNIȚA  NR. F.N. 
U.T.R. NR.III-1 PARCELA DE 13000MP 
 
DESRIEREA Cuprinde zona cu funcţiunea dominantă de locuire construcţii  

demisol parter mansardă sau parter şi mansardă, anexe de genul 
garaje, depozite pentru lemn, filegorie  regim de înălţime parter 
funcţiunile complementare sunt Isst, Isco, SP, C, GCs cuprinde 
terenuri agricole, zona pentru gospodărie comunală.  

DELIMITARE  Cuprinde parcela de 13000 mp  din zona studiată delimitat la sud 
de strada Incek, la vest  de drumul național DN12A la est de 
terenuri cu construcții în intravilan iar la nor de terenuri agricole 
în extravilan și intravilan.  

REGLEMENTĂRI 
Permisiuni  

-  se pot autoriza construcţii de locuinţe individuale regim de 
înălţime D+P+M  şi servicii 

-  modernizări, mansardări, întreţinere 
- dotări pentru servicii cu regim de înălţime de P, D+P+M 

complementare funcţiunii de locuit 
- anexe de genul garaje, depozite pentru lemne, filegorie regim de 

înălţime parter 
- anexe gospodărești mici pentru creșterea animalelor regim de 

înălțime parter 
- Construcţii comerciale; comerţ nealimentar şi alimentar, pentru 

aceste se vor prevedea spaţii verzi şi plantate 2-5% din suprafaţa 
totală a terenului 

-    se va avea în vedere la autorizarea construcţiilor ca înălţimea 
acestora să nu depăşească distanţa măsurată pe orizontală din orice punct 
al clădirii fa ţă de cel mai apropiat punct al aliniamentului propus 

- se pot autoriza amenajarea de parcări alei carosabile de 
deservire în cadrul incintei, alei pietonale.  

- Împrejmuiri transparente sau opace, decorative sau gard viu cu 
condiţia ca acestea să nu deranjeze arhitectura faţadelor, 
percepţia vizuală asupra întregului ( materiale recomandate piatră 
şi lemn)Împrejmuirile către drumul de acces nou creat se vor 
executa din materiale tradiţionale piatră lemn iar acestea nu vor 
depăşii H= 1,80m către front şi H=2,00m către limitele laterale 
ale parcelelor . În cazul realizării cu soclu acesta nu va depăţii 
h=0,60m şi se va realiza din piatră.  
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Restricţii  -   este interzis amplasarea de unităţi mari de producţie sau 
depozite, unităţi care produc nocivităţi de orice natură 

- este interzis amplasarea de orice fel de construcţii cu excepţia 
celor de la permisiuni 

- pentru protecţia resurselor de apă: 
- este interzisă evacuarea de ape uzate în apele subterane, 

utilizarea de canale deschise de orice fel pentru evacuările ori 
scurgerile de ape fecaloid-menajer sau cu conţinut periculos 

- zonele de protecţie sanitară la instalaţiile de alimentare cu apă 
se stabilesc de autoritatea centrală în domeniul sănătăţii publice 
iar în zonele de protecţie instituite sunt interzise depozitarea şi 
folosirea de îngrăşăminte, pesticide sau alte substanţe 
periculoase 

- sunt interzise amplasarea anexelor gospodăreşti de genul 
grajduri  

- la realizarea învelitorii sunt interzise folosirea plăcilor de 
azbociment, tablă precum şi a culorii albastre. 

- La realizarea zonelor verzi sunt interzise folosirea speciilor 
alohtone se recomandă folosirea speciilor autohtone şi plantarea 
a cel puţin unui pom fructifer în cadrul fiecărei parcele.  

- Sunt interzise folosirea dispozitivelor antipasăre 
- Sunt interzise folosirea culorilor ţipătoare la faţade.  
- La realizarea împrejmuirilor sunt interzise folosirea elementelor 

pline de beton, plase de sârmă sudată, ghimpată. 
- În zona de protecţie a lacului de acumulare nepermanent nu sunt 

permise realizarea construcţiilor, În acest perimetru sunt 
posibile doar construcţii ce au ca scop deservirea lacului de 
acumulare nepermanent cu acordul autorităţilor interesate şi cu 
respectarea legislaţiei în vigoare.  

Regim de înălţime - parter, demisol, parter şi mansardă 
Regim de înălţime mediu Rhm= aria desfăşurată/aria construită 
Aliniament - pentru funcţiunea dominantă se va păstra aliniamentul propus în 

planşa de zonificări şi anume 6,00 m de limita parcelei pentru 
parcelele cu acces din drumul nou propus şi 2,00m faţă de limita 
sudică a fiecărei parcele.  

 Pentru limita laterală a parcelei se va păstra un aliniament 
de2,00 m de la limita parcelei. 

Amplasarea în interiorul parcelei 
- distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi 

posterioare ale parcelei conform codului civil 
- distanţele minime necesare în caz de incendiu vor fi dimensionate 

conform normelor pentru trafic greu 
Caracteristici arhitecturale 
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- realizarea unei arhitecturi moderne cu folosirea unor 
caracteristici ale arhitecturii locale şi prelucrarea unor detalii 
specifice (materiale recomandate piatră, lemn) 

- toate construcţiile vor avea acoperiş de tip şarpantă cu 
învelitoare din ţigle ceramice (panta minimă de 20º) 

Procentul de ocupare al ternului şi coeficientul de utilizare al terenului Pentru 
zona de locuinţe 

- P.O.T. suprafaţa construită/suprafaţa totală x 100 
- C.U.T. suprafaţa desfăşurată/ suprafaţa totală 

 
 P.O.T. şi C.U.T rezultat în urma propunerilor: 

P.O.T. max=25%  C.U.T.max= 0,60  
Îmbunătăţire ambientală 

- folosirea materialelor  finisajelor de calitate, evitarea culorilor 
ţipătoare, plantaţii şi zone verzi pentru confort vizual în interiorul  
parcelei, iluminat nocturn 

Interdicţii temporare de construire 
- interdicţiile de construire îşi pierd valabilitatea în momentul 
eliminării cauzelor ce le-au determinat 
- realizarea în zona drumului public a oricărei construcţii sau 
instalaţii, în orice scop se face cu respectarea legislaţiei în 
vigoare privind amplasarea şi autorizarea executării 
construcţiilor şi numai cu acordul prealabil al administratorului 
drumului 
- se va asigura amplasamentul pentru lucrări conexe, utilităţi 
 

Observaţii: 
 În zona U.T.R III/1  nu se regăsesc ansambluri sau monumente de arhitectură 
care necesită zone de protecţie. Terenul studiat nu cade în raza de protecţie a nici 
unui monument. Suprafeţele de teren pe care se vor amplasa construcţiile se vor 
scote în prealabil din circuitul agricol.  
 Suprafeţele de teren pe care se va realiza trotuarul cu o lăţime de 1,00 m şi 
drumul nou propus cu o lăţime totală de 4,75 m, respectiv şanţ  de 0,25 m de partea 
opusă conform planşei de reglementări se va trece în domeniul public conform 
planşei de proprietate asupra terenurilor pe care sunt specificate suprafeţele pe 
parcele care se vor ceda domeniului public.  
Toate reţelele edilitare se vor realiza subteran. 
 
   
 
 


