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I.   DISPOZIŢII  GENERALE

I.1. Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul  aferent  Planului  Urbanistic  General  al comunei   Şieu  Măgheruş  este o
documentaţie  de urbanism cu caracter  de reglementare care cuprinde  prevederi referitoare la
modul  de  utilizare  a  terenurilor,  de  realizare  şi  utilizare  a  construcţiilor  pe  întreg  teritoriul
administrativ al comunei,  explicitând şi detaliind  prevederile cu caracter de reglementare  din
piesele  desenate  ale  P.U.G.
     Regulamentul aferent Planului Urbanistic General constituie act de autoritate al administraţiei
publice locale şi se aprobă de către Consiliul local al comunei  Şieu Măgheruş  pe baza avizelor
obţinute  în  conformitate  cu  prevederile  Legii  nr.  50/1991  privind   autorizarea   executării
lucrărilor  de  construcţii  şi  unele  măsuri  pentru  realizarea  locuinţelor  (republicată).

Prin aprobarea conform legii  a Regulamentului aferent P.U.G. comuna Şieu Măgheruş,
acesta capătă valoare juridică fiind opozabil în justiţie, în elucidarea unor conflicte ce pot apare
între părţi (administraţie locală, persoane juridice, persoane fizice etc.)

Dacă  prin  prevederile  unor  documentaţii  de  urbanism  (P.U.Z.,  P.U.D.)  pentru  părţi
componente ale comunei  se schimbă concepţia generală care a stat la baza Planului Urbanistic
General aprobat, este necesară modificarea P.U.G. conform legii.

Modificarea regulamentului de urbanism aprobat se va face numai cu respectarea filierei
de avizare - aprobare pe care a urmat-o şi documentaţia iniţială.

Normele  cuprinse  în  prezentul  Regulament  sunt  obligatorii  la  autorizarea  executãrii
construcţiilor în limitele teritoriului administrativ al comunei  Şieu Măgheruş.

Modificarea Regulamentului  Local  de Urbanism aprobat  se va  face  numai  în  spiritul
prevederilor  Regulamentului  General  de  Urbanism;  aprobarea  unor  modificări  ale  Planului
Urbanistic General şi implicit  ale Regulamentului Local de Urbanism,  se poate face numai cu
respectarea filierei de avizare - aprobare pe care a urmat-o şi documentaţia iniţială.

I.2. Baza legală  de elaborare a Regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.G. comuna  Şieu Măgheruş este elaborat în
conformitate  cu  prevederile  Legii  nr.  50/1991 (actualizată),  privind   autorizarea   executării
construcţiilor  şi  unele  măsuri  pentru  realizarea  locuinţelor  (republicată)  şi  cu  modificările
şi   completările   ulterioare,   cu   prevederile   Legii   nr.   350/2001(actualizată),  privind
amenajarea  teritoriului   şi   urbanismul   (republicată)   şi   cu  modificările   şi   completările
ulterioare,  cu  prevederile  Hotărârii  Guvernului  nr.  525/1996  (republicată)  pentru  aprobarea
Regulamentului  general  de  urbanism,   cu   prevederile   Ghidului   privind   elaborarea   şi
aprobarea  regulamentelor  locale  de  urbanism,  indicativ  GM-007-2000,  aprobat  cu  ordinul
MLPAT  nr.  21/N/10.04.2000  .

Alte  acte  legislative  specifice  sau  complementare  domeniului  care  au  stat  la  baza
întocmirii Regulamentului local de urbanism sunt:

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, republicată,  cu modificările şi
completările ulterioare;
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-  Legea  nr.350/2001  privind  amenajarea  teritoriului şi  urbanismul,  republicată,   cu
modificările şi completările ulterioare;

- Legea nr.363/2006 privind  aprobarea Planului  de amenajare  a teritoriului  naţional  –
Secţiunea I – Reţele de transport
   - 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, cu modificările ulterioare;
   - Legea nr.575/2001 privind  aprobarea Planului  de amenajare  a teritoriului  naţional  –
Secţiunea a V-a - Zone de risc natural;

- ORDONANŢĂ DE URGENŢĂ   Nr. 142 din 28 octombrie 2008
privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional Secţiunea a VIII-a - zone cu
resurse turistice

 - LEGE   Nr. 190 din 26 mai 2009 pentru aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului
nr. 142/2008 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional Secţiunea a VIII-a -
zone cu resurse turistice

- LEGE   Nr. 363 din 21 septembrie 2006 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului naţional - Secţiunea I - Reţele de transport
   - Codul civil;
   -  Hotărârea  Guvernului  nr.525/1996  pentru  aprobarea  Regulamentului  general  de
urbanism, republicată cu modificările şi completările ulterioare;   
   -  Ordinul ministrului lucrărilor publice  şi amenajării  teritoriului,  al ministrului apărării
naţionale, al ministrului de interne şi al directorului Serviciului Român de Informaţii nr. 34/N/M.
30/3.422/4.221/1995 pentru aprobarea Precizărilor privind avizarea documentaţiilor de urbanism
şi  amenajarea  teritoriului,  precum şi  a  documentaţiilor  tehnice  pentru  autorizarea executării
construcţiilor, publicat în Monitorul Oficial al României,  Partea I, nr.283 din 7 decembrie 1995
(NOTĂ: are aplicabilitate şi în domeniul construcţiilor );

- ORDINUL MDRT  Nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului şi de urbanism

- HOTĂRÂREA  Nr. 101 din 29 iulie  2010  a RUR 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   Nr.  176/N din  16 august  2000 pentru aprobarea reglementării  tehnice
"Ghid  privind  metodologia  de  elaborare  şi  conţinutul-cadru  al  planului  urbanistic  zonal"  -
Indicativ GM-010-2000

- LEGE   Nr. 24 din 15 ianuarie 2007    *** Republicată
privind reglementarea şi administrarea spaţiilor verzi din intravilanul localităţilor
  - Legea nr.50/1991, privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu
modificările şi completările ulterioare;
   - Legea nr.10/1995 privind calitatea în construcţii,  cu modificările ulterioare (Legea nr.
587/2002);

- Legea nr.184/2001, republicată, privind organizarea şi exercitarea profesiei de arhitect
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   - Legea locuinţei nr.114/1996, republicată, cu modificările şi completările ulterioare;
   - LEGEA   Nr. 255 din 14 decembrie 2010 privind exproprierea pentru cauză de utilitate
publică, necesară realizării unor obiective de interes naţional, judeţean şi local
    
   -  Hotărârea  Guvernului  nr.273/1994  privind  aprobarea  Regulamentului  de  recepţie  a
lucrărilor de construcţii şi instalaţii aferente acestora;
   - Hotărârea Guvernului nr.925/1995 pentru aprobarea Regulamentului de verificare şi
expertizare tehnică de calitate a proiectelor, a execuţiei lucrărilor şi construcţiilor;   

      - Hotărârea Guvernului nr.1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de construcţii
şi amenajări care se supun avizării şi/sau autorizării privind securitatea la incendiu modificata si
completata cu HGR 19/15.01.2014;
 

-  ORDIN    Nr.  189  din  12  februarie  2013  pentru  aprobarea  reglementării  tehnice
"Normativ  privind  adaptarea  clădirilor  civile  şi  spaţiului  urban  la  nevoile  individuale  ale
persoanelor cu handicap, indicativ NP 051-2012 - Revizuire NP 051/2000"*)

- Ordinul 839/2009 al MDRL pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a legii
nr.50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii;
   - Legea administraţiei publice locale nr. 215/2001, republicată, cu modificările şi
completările ulterioare;

   - Legea nr.188/1999 privind Statutul funcţionarului public, republicată, cu modificările şi
completările ulterioare;
   -  Legea  nr.  213/1998  privind  proprietatea  publică  şi  regimul  juridic  al  acesteia,  cu
modificările şi completările ulterioare;   
   -  Legea  fondului  funciar  nr.18/1991,  republicată,  cu  modificările  şi  completările
ulterioare;
   -  Legea  nr.1/2000  pentru  reconstituirea  dreptului  de  proprietate  asupra  terenurilor
agricole şi celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr.18/1991 şi ale
Legii nr.169/1997, cu modificările şi completările ulterioare;
   - Legea cadastrului şi a publicităţii  imobiliare nr.7/1996, republicată, cu modificările  şi
completările ulterioare. 
      -  Legea  nr.422/2001,  privind  protejarea  monumentelor  istorice,  republicată,  cu
modificările şi completările ulterioare;
   -  HOTĂRÂREA    Nr.  857  din  24  august  2011  privind  stabilirea  şi  sancţionarea
contravenţiilor la normele din domeniul sănătăţii publice
   - Legea apelor nr.107/1996 cu modificările şi completările ulterioare;
   -  Legea  apărării  naţionale  a  României  nr.45/1994,  cu  modificările  şi  completările
ulterioare;

- Legea nr.481/2004 privind protecţia civilă, republicată;
- Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, republicată, cu

modificările şi completările ulterioare;
- Legea nr.46/2008 pentru aprobarea Codului Silvic, cu modificările şi completările

ulterioare;
- Ordinul nr.119/04.02.2014 al ministrului sănătăţii pentru aprobarea Normelor de igienă

şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei;
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  -  Ordonanţa  Guvernului  nr.43/1997  privind  regimul  drumurilor, republicată,  cu
modificările şi completările ulterioare;
   -  Ordonanţa  Guvernului  nr.2/2001  privind  regimul  juridic  al  contravenţiilor,  cu
modificările şi completările ulterioare;
   - 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;
   - Legea privind  protecţia  mediului  (nr.265/2006)cu modificările  şi  completările
ulterioare;

-  Legea  203/2003;  Legea  363/2006;  Legea  55/2006;  Legea  213/2008;  Legea
426/2001; Legea 265/2006; Hot. 817/2005; Hot.525/1996; Legea 50/1991;  Legea 453/2001;
Ord. 27/2008; OG214/2008; OG 195/2005; OG 12/1998/ ; OG43/1997; Ord. MT158/1996

- Codul silvic
-  H.G.R. nr.  51/1992 privind  unele  măsuri  pentru îmbunătăţirea  activităţii  de  

prevenire şi stingere a incendiilor, cu modificări prin H.G.R. nr. 616/1993 şi H.G.R.
nr. 71/1996 cu modificările şi completările ulterioare;

- Ordinul nr. 119/2016 ; H.88/2004; Ord.1028/2004; Ord.1136/2007; Ord.18/2008; Ord.
443/2008

- OUG nr. 12/1998(republicata),aprobata cu Legea nr. 89/1999, privind transportul pe caile ferate
romane si reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate Romane
- Ord. M.T. nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Min. Transporturilor pt. Documentatiile
tehnico-economice ale investitiilor sau documentatiile tehnice de sistematizare pentru terti;
-Legea 363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national-Sectiunea I-
Retele de transport
− - Legea nr. 203/2003(republicata) privind realizarea, dezvoltarea si modernizarea retelei de

transport de interes national si european;

Actualizarea  Regulamentului  aferent  P.U.G.  comuna   Şieu  Măgheruş   respectă  şi
detaliază prevederile Regulamentului general de urbanism  aprobat prin H.G.R. nr. 525 din 27
iunie 1996  (republicată),  în conformitate cu condiţiile specifice comunei  Şieu Măgheruş.

Corelarea cu alte regulamente

Prezenta documentaţie este o actualizare în conformitate cu H.G.R. nr. 525 din 27 iunie
1996 (republicată)  a Planului Urbanistic General al comunei  Şieu Măgheruş  şi Regulamentul
aferent, proiect nr. 5/2005 elaborat  de S.C. ATELIERUL  AUTONOM  DE  PROIECTARE
S.R.L. Bistriţa.

În cadrul  Regulamentului  Local  de Urbanism al  comunei   Şieu  Măgheruş   au   fost
preluate  toate prevederile  cuprinse  în  documentaţii  de urbanism  sau amenajarea teritoriului
elaborate anterior :

-  Analize  care  au stat  la  baza elaborării  Planului  Urbanistic  General  privind  situaţia
geotehnică,  zone protejate,  fond  construit,  mediu  şi  spaţii  verzi,  instituţii  şi  servicii  publice,
monumente 

- Planul  de  amenajare  a  teritoriului  naţional – Secţiunea  I - V

S.C. AMI  PROIECT  SRL  BISTRITA                                                                                             7  



   ACTUALIZARE  PLAN  URBANISTIC  GENERAL –  COMUNA   SIEU MAGHERUS
   REGULAMENT                                                                                                                   2016

- Planul  de  Amenajare  a  Teritoriului  Regiunii  de  Nord-Vest
- Strategia  de  dezvoltare  durabilă  a  judeţului  Bistriţa-Năsăud  în  perioada  2016 –

2020
- PUZ -REABILITARE CENTRU DE INVATAMANT, CERCETARE,

BAZA DE PRACTICA SI CONFERINTE ARCALIA- UNIVERSITATEA BABES BOLYAI

I.3. DOMENIUL DE APLICARE A REGULAMENTULUI

Prevederile  REGULAMENTULUI  aferent  documentaţiei  Plan  urbanistic  general  al
comunei  Şieu Măgheruş  se aplică,  ca prescripţii  generale pe întreg teritoriul administrativ al
acesteia,  iar  ca prescripţii  generale  şi  prescripţii  specifice,  se aplică  pe teritoriul intravilan  al
localităţii.

Situaţia  suprafeţelor  intravilanelor  existente  şi  propuse  se  prezintă  sintetic  după
cum  urmează
Denumire localitate       Suprafaţa  intravilan - ha
componentă                Existent  din          existent de pe            Propus

        PUG 2005         suport magnetic         
_______________________________________________________________________Şieu Măgheruş                     190,10 200,78                     201,71     
Valea Măgheruş 67,00 68,39 77,30
Sărăţel 102,00 95,52 102,08
Arcalia 139,10 146,67 186,80
Crainim ăt 125,60 123,97 177,41
Chintelnic 140,50 125,40 137,95
Podirei 50,90 55,76 58,17

Se exceptează de la prevederile  prezentului Regulament construcţiile  şi amenajările  cu
caracter militar şi special, care se autorizează şi se execută în condiţiile stabilite prin Ordinul nr.
3.376/M.C./M.3.556/2102/667/C.1/ 4093/2012/ 14083/0-821 din 1996 al M.L.P.A.T., M.Ap.N,
M.I., Ministerul Justiţiei, S.R.I, S.I.E., S.T.S, şi S.P.P. pentru aprobarea condiţiilor de autorizare
a construcţiilor cu caracter militar.

Intravilanul aprobat conform legii şi figurat în planşele de Reglementări a P.U.G. va fi
marcat pe teren prin borne, potrivit Legii cadastrului şi publicităţii imobiliare nr. 7/1996.

Suprafaţa intravilanului total al comunei  Şieu Măgheruş la data actualizării PUG-ului era
de  815,20 ha.  Aceeaşi   suprafaţă,  verificată  pe  suportul  topografic  actualizat  pe  suport
magnetic  este  de  816,49 ha.   

Suprafaţa propusă pentru intravilanul   comunei  Şieu Măgheruş prin documentaţia  de
actualizare  a  PUG  şi  a Regulamentul Local de Urbanism este de 941,42ha

Zonificarea funcţională a localităţilorcomunei  Şieu Măgheruş s-a stabilit  în conformitate
cu planşa de REGLEMENTĂRI a PUG-ului,  în funcţie  de categoriile  de activităţi  pe care le
cuprind  fiecare  localitate  componentă   şi  de  ponderea acestora în  teritoriu;  pe  baza  acestei
zonificări s-au stabilit  condiţiile de amplasare şi conformare a construcţiilor ce se vor aplica în
cadrul zonei funcţionale.
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Împărţirea  teritoriului  în  unităţi  teritoriale  de  referinţă  s-a  făcut  ţinând  seama  de
următoarele  :  UTR-ul  este  o  reprezentare  convenţională  a  unui  teritoriu  având  o  funcţiune
dominantă,  omogenitate  funcţională,  plastică  arhitecturală  şi  regim  de  înălţime  unitar,  fiind
delimitat prin limite fizice existente în teren (străzi, limite de proprietate, ape, etc).

Având în vedere caracteristicile arhitecturale şi urbanistice ale comunei  Şieu Măgheruş,
unităţile teritoriale de referinţă se suprapun fizic în general cu cartierele tradiţionale ale acestora.

U.T.R.-urile  au  fost  delimitate  prin  limite  fizice  existente  în  teren  (străzi,  limite  de
proprietate, ape etc.) şi pot cuprinde o întreagă zonă funcţională, mai multe subzone din cadrul
aceleiaşi  zone funcţionale  sau din  zone funcţionale  diferite  şi  sunt  suporturile  grafice  pentru
exprimarea prescripţiilor corelate cu propunerile pieselor desenate.

Comuna  Şieu Măgheruş este compusă dintr-un număr de    76      U.T.R.-uri ,(Arcalia
-16,  Podirei  -4,  Şieu  Măgheruş  -14,  Sărăţel  -12,  Crainimăt  -15,  Valea  măgheruşului  -5,
Chintelnic -10).

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

II.4.  Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea
patrimoniului natural şi construit

Reglementări privind realizarea construcţiilor în extravilanul localit ăţilor

II.4.1.  TERENURI AGRICOLE DIN  EXTRAVILAN

În funcţie  de destinaţie,  terenurile  agricole din extravilan sunt; terenurile  arabile,  viile,
livezile, pepinierele viticole şi pomicole, plantaţiile de hamei  şi duzi, păşunile , fâneţele, serele,
solariile,  răsadniţele  şi  altele  asemenea  -  cele  cu  vegetaţie  forestieră  dacă  nu  fac  parte din
amenajamentele  silvice,  păşuni  împădurite,  cele  ocupate  cu  construcţii  şi  instalaţii
agrozootehnice,  amenajări  piscicole  şi  de  îmbunătăţiri  funciare,  drumurile  tehnologice  şi  de
exploatare agricolă, platforme şi spaţii de depozitare care servesc nevoilor producţiei agricole şi
terenuri neproductive care pot fi amenajate şi folosite pentru producţia agricolă .

Suprafaţa totală de 5951,35 ha care reprezintă teritoriul administrativ al comunei  Şieu
Măgheruş, se compune  din :

- intravilan 941,42 ha
− terenurile arabile ocupă 926,36 ha în extravilan din  totalul  de  1673 ha
−  păşunile 776 ha, 
− fâneţele 1306 ha,  
− pădurile 1449 ha
− livezile  234 ha,
− viile  5 ha,
− ape  122 ha,(din care 6 ha în intravilan)
− cai de comunicatie 140 ha,( din care 55 ha în intravilan)
− terenuri neproductive  129 ha
− terenuri neagricole 117 ha (din care 8,50 ha în intravilan)
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Baza legală  cu referiri  la  modalităţile  de autorizare a construcţiilor  şi  amenajărilor  pe
terenurile agricole din extravilan cuprinde:

- Legea fondului funciar nr. 18/1991 - art. 2 pct. (a), art. 39, art. 70, art. 71, art. 73, art.
81, art. 88 pct. (a) şi pct. (e).

- legea administraţiei publice locale nr. 215/2001 (republicată) - art. 4, art. 8, art. 20 alin.
(2) pct. (c), pct. (g), pct. (m), art. 28 alin (2), art. 63 alin. (1) pct. (d), pct. (g), art. 87, art. 88.

- Legea nr. 50/1991 privind  autorizarea executării  construcţiilor şi unele măsuri pentru
realizarea locuinţelor (republicată) - art. 1, art. 3, art. 4 pct. (d), art.7.

- Legea cadastrului şi publicităţii imobiliare nr. 7/1996 - art. 4.
- Legea îmbunătăţirilor funciare nr. 84/1996, art. 1-13, art. 16, art. 21, art. 27, art. 31, alin.

(1) pct. (h), pct. (j), pct. (o), pct. (p) şi alin. (2).
- Legea nr. 262/2006 privind protecţia mediului - 
-  Ordinul  nr.  34/N/M.30/3422/4221  din  1995  al  MLPAT,  MApN,  MI,  SRI,  pentru

aprobarea Precizărilor privind  avizarea documentaţiilor  de urbanism şi amenajarea teritoriului,
precum şi a documentaţiilor tehnice pentru autorizarea construcţiilor - art. 2 pct. (a).
− Ordin nr.  3.376/MC/M3.556/2102/667/C1/4.093/2.012/14.083/D-821 din MLPAT,  MApN,

MI, Ministerul Justiţiei,  SRI, SIE, STS şi SPP pentru aprobarea condiţiilor de autorizare a
construcţiilor cu caracter militar.

− Legea nr.46/2008 pentru aprobarea Codului Silvic, cu modificările şi completările ulterioare
Stabilirea  categoriilor  de  construcţii  ce  se  pot  autoriza  în  extravilan,  nu  se  poate

realiza  decât  corelând  prevederile  actelor  normative  care  cuprind  interdicţii  şi  condiţionări
privind   utilizarea  terenurilor  agricole  din  extravilan   - Legea  nr.  18/1991 (republicată),
Legea  nr.  50/1991  (republicată),  Regulamentul  General  de  Urbanism  etc.    

Autorizarea  executării  construcţiilor  şi  amenajărilor  pe  terenurile  agricole  din
extravilan este permisă pentru funcţiunile şi în condiţiile stabilite de lege.

Autorit ăţile  administraţiei  publice  locale  vor  urmări,  la  emiterea  autorizaţiei
de  construire,  gruparea  suprafeţelor  de  teren  afectate  construcţiilor,  spre  a  se  evita
prejudicierea  activităţilor  agricole

(art. 3  din RGU)
Amplasarea noilor construcţii de orice fel se face în intravilanul localităţilor . 
Prin excepţie, unele construcţii, care prin natura lor pot genera efecte de poluare a

factorilor de mediu, pot fi  amplasate în extravilan. În acest caz,  amplasamentele se vor
stabili  pe bază  de studii  ecologice,  avizate de organele  de specialitate privind protec ţia
mediului înconjurător.

De  asemenea fac excepţie construcţiile care prin natura lor, nu se pot amplasa în
intravilan, precum şi  adăposturile pentru animale, şi corelat cu art. 92  din  Legea  nr.
18/1991  (republicată),  -  construcţiile  care  deservesc  activităţile  agricole  (anexele
exploatărilor agricole).

(art. 91 din L. 18/1991)
Art. 92, alin (1)  din aceeaşi lege prevede  că:  amplasarea construcţiilor de orice fel,  pe

terenuri agricole din extravilan, de clasa I-a şi a II-a de calitate, pe cele amenajate cu lucrări de
îmbunătăţiri funciare, precum şi pe cele plantate  cu vii  şi livezi,  parcuri naţionale,  rezervaţii,
monumente, ansambluri arheologice şi istorice, este interzisă.

Se exceptează   de  la   prevederile   alineatului   precedent,  construcţiile  care  servesc
activităţile  agricole,  construcţii  cu  destinaţie  militară,  căile  ferate,  şosele  de  importanţă
deosebită,  liniile  electrice  de înaltă  tensiune,  forarea şi  echiparea sondelor,  lucrările  aferente

S.C. AMI  PROIECT  SRL  BISTRITA                                                                                           10  



   ACTUALIZARE  PLAN  URBANISTIC  GENERAL –  COMUNA   SIEU MAGHERUS
   REGULAMENT                                                                                                                   2016

exploatării  ţiţeiului  şi  gazului,  conducte magistrale  de transport  gaze sau petrol,  lucrările  de
gospodărire a apelor şi realizarea de surse de apă.

În conformitate cu alin. b)  art. 4 din legea nr. 50/1991  (republicată)  pentru construcţiile
şi lucrările de orice fel, care se execută în extravilanul  comunei  Şieu Măgheruş, autorizaţia de
construire se eliberează de primarul  comunei,  cu  excepţia  celor  din  competenţa  de  emitere
a  preşedintelui  consiliului  judeţean  Bistriţa-Năsăud  (investiţiile  care se  aprobă  de  guvern  şi
cele  care  se  amplasează  pe  terenuri  care  depăşesc  limita  teritoriului  administrativ  al
comunei  Şieu Măgheruş, precum şi altele conform legii).

Utilizări permise
Lucrări de utilitate publică  de interes naţional sau local,  admise în condiţiile  Legii  nr.

18/1991,  art.  92   alin.  2,  pe  baza  unor  documentaţii  specifice,  aprobate  de  organismele
competente conform legii  (construcţii  cu destinaţie  militară,  căile  ferate, şosele de importanţă
deosebită,  liniile  electrice  de înaltă  tensiune,  forarea şi  echiparea sondelor,  lucrările  aferente
exploatării  ţiţeiului  şi  gazului,  conducte magistrale  de transport  gaze sau petrol,  lucrările  de
gospodărire a apelor şi realizarea de surse de apă).

Lucrări prevăzute de Legea nr. 50/1991 (republicată).
Utilizări permise cu condiţii
Reţelele tehnico edilitare se amplasează, de regulă, grupat, în imediata apropiere a căilor

de comunicaţie - şosele,  căi  ferate - a  digurilor,  canalelor  de  irigaţii   şi  de  desecări  şi  a
altor  limite  obligate  din  teritoriu,  în  aşa  fel  încât  să  nu  stânjenească  execuţia  lucrărilor
agricole (Legea nr. 18/1991 -republicată-  art. 102)

Construcţiile care servesc activităţile agricole  şi  adăposturile  pentru  animale
Construcţii  care  prin  natura  lor  pot  genera  efecte  poluante  factorilor  de  mediu.
Construcţii  industriale  necesare  exploatării  şi  prelucrării  resurselor  identificate  ale

subsolului
Construcţiile care prin natură şi destinaţie nu pot fi incluse în intravilan,  şi  care  conform

prevederilor art. 91 din Legea nr. 18/1991, vor avea procente minimale de ocupare a terenului  se
vor autoriza în urma obţinerii acordului de mediu, emis de autoritatea competentă, în condiţiile
Legii nr. 137/1995 (art.8 şi Anexa II).

Construcţiile civile  amplasate la  o  distanţă  mai  mică  de  2400 m de limita obiectivelor
speciale aparţinând MApN, MI şi SRI,  vor  fi  realizate  în  conformitate  cu  prevederile  HGR
nr.  62/1996  şi  Ordinul  nr.  34/N/M.30/3422/4221/1995  al  MLPAT,  MApN,  MI,  SRI,  (aviz
MApN,  MI  sau  SRI).

Construcţiile   care  prin   natură   şi  destinaţie  nu  pot  fi  incluse  în  intravilan   sunt:
construcţii  şi  amenajări  destinate  turismului,   staţii  de  distribuţie  a  carburanţilor  lichizi,
case  de  vacanţă,  anexe  gospodăreşti , ale  exploataţiilor  agricole  (necomerciale).

Legea  nr.  453/2001,  în  anexa  nr.  2,  defineşte  termenul:  anexe  gospodăreşti   ale
exploataţiilor  agricole,  după  cum  urmează:

o Construcţiile  situate  în  zone  izolate  în  extravilan  şi  îndepărtate
de  localitatea  de  reşedinţă   a  lucrătorilor  agricoli,   menite  să
adăpostească  maşini  agricole,   utilaje,  mici   ateliere,  scule,  alte
bunuri  ale  acestora,  inclusiv  animale,  precum  şi  spaţii   pentru
cazare  temporară  pe  timpul  campaniilor  agricole.

Deci   elementele   definitorii   ale   unei   anexe  gospodăreşti   ale   exploataţiilor
agricole  (necomerciale – de  uz  personal  sau  familial)  sunt:
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- depărtarea  de  localitatea  de  reşedinţă  (aceasta  elimină  zonele  cel  puţin
limitrofe  limitei  intravilanului)

- funcţiunile  adăpostite
- regimul  de  înălţime – maxim  P+M
- caracterul  temporar – deci  materiale  de  construcţie  uşoare,  în  general

lemn
- dimensiuni  (arii  construite)  reduse – mai  mici  decât  dimensiunile  unei

case  individuale  de  locuit  minimale,  care  poate  avea  cca  100 mp

În  această  categorie  nu  pot  fi  incluse  construcţiile  de  locuinţe,  garaje  sau  alte
amenajări  cu  caracter  permanent. 

Utilizări interzise
Construcţii  pe terenuri de clasa I şi II de calitate, pe  terenuri amenajate cu lucrări de

îmbunătăţiri funciare amenajate sau plantate cu vii şi livezi.(Legea  nr.  18/1991,  republicată,
art.  91)

Terenurile  din   extravilan   sunt   evidenţiate   în   planşa   de  ÎNCADRARE   ÎN
TERITORIUL  ADMINISTRATIV  al  Planului Urbanistic General.

II.4.2.  TERENURI  AGRICOLE  DIN  INTRAVILAN  

Intravilanul  localităţii  reprezintă  suprafaţa  de  teren  compactă  sau  în  trupuri  a  unei
localităţi, ocupată sau destinată construcţiilor şi amenajărilor legal aprobate.

Autorizarea  executării  construcţiilor  pe  terenurile  agricole  din  intravilan  este
permisă  pentru  toate  tipurile  de  construcţii  şi  amenajări  specifice  localităţilor  cu
respectarea condiţiilor impuse de lege şi de prezentul regulament.

De  asemenea,  autorizarea  executării  construcţiilor  se  face  cu  respectarea  normelor
de  ocupare  raţională  a  terenurilor  şi  pentru  realizarea  următoarelor  obiective:

o completarea  zonelor  centrale,  potrivit  condiţiilor  urbanistice  specifice  impuse
de  caracterul  zonei,  având  prioritate  instituţiile  publice,  precum  şi  serviciile  de  interes
general

o valorificarea  terenurilor  din  zonele  echipate  cu  reţele  tehnico-edilitare
o amplasarea  construcţiilor,  amenajărilor  şi  lucrărilor  tehnico-edilitare  aferente

acestora  în  ansambluri  compacte  
Prin  autorizaţia  de  construire,  terenurile  agricole  din  intravilan  se  scot  din  circuitul

agricol, temporar sau definitiv, conform legii.
Aceste   prevederi   reprezintă   o  sinteză   a  prevederilor   prezentului   regulament,

referitoare  la  condiţiile  de  amplasare  a  construcţiilor  în  cadrul  localităţilor,  la  asigurarea
echipării   tehnico-edilitare,  compatibilitatea  funcţiunilor   şi   a  procentului   de  ocupare  a
terenului.

Utilizări  permise
Toate  tipurile  de  construcţii  şi  amenajări  care  îndeplinesc  condiţiile  impuse  de  lege

şi  de  prezentul  Regulament

Utilizări  permise  cu  condiţii
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Construcţii  amplasate  în  zone  de  protecţie  

Utilizări  interzise
Pe  terenurile   care  au  fost   rezervate  pentru  obiective  de  utilitate  publică   prin

documentaţii  aprobate  se  interzice  autorizarea  construcţiilor  cu  caracter  definitiv,  pentru
alte  obiective.

II.4.3.  SUPRAFEŢE  ÎMPĂDURITE

Suprafeţele  împădurite  din  teritoriul   administrativ  al  comunei   Şieu  Măgheruş  se
întâlnesc  în extravilan.  În extravilan  suprafeţele  împădurite s-au delimitat  conform planşei  de
INCADRARE în TERITORIUL ADMINISTRATIV şi se supun prevederilor  art. 5 din RGU.
Suprafaţa ocupată de păduri din totalul suprafeþei administrative este de 1449 ha.

Autorizarea  executării  construcţiilor  şi  amenajărilor  pe  terenurile  cu  destinaţie
forestieră din extravilanul şi  intravilanul localit ăţii este interzisă. În mod excepţional, cu
avizul organelor administraţiei publice de specialitate se pot autoriza numai construcţiile
necesare întreţinerii pădurilor , exploatărilor silvice şi culturilor forestiere. La amplasarea
acestor construcţii se va avea în vedere dezafectarea unei suprafeţe cât mai mici din cultura
forestieră.

Cabanele şi alte construcţii şi amenajări destinate turismului vor fi amplasate numai
la  liziera  pădurilor,  cu  avizul  conform  al  Ministerului  Apelor.  Pădurilor  şi  Protecţiei
Mediului şi al Ministerului Turismului.

Fondul forestier este constituit din păduri, terenuri destinate împăduririi, cele care servesc
nevoilor  de  cultură,  producţie,  ori administraţie  silvică,  iazurile,  albiile  pâraielor  şi  terenuri
neproductive incluse în amenajamente silvice, indiferent de natura dreptului de proprietate. Sunt
considerate păduri, terenurile acoperite cu vegetaţie forestieră cu o suprafaţă mai mare de 0,2 ha
(Legea nr. 26/1996 - Codul Silvic)

Utilizări  permise
Lucrări  de  utilitate  publică   de  interes  naţional  şi  local  prevăzute  de  Legea  nr.

26/1996 – Codul  silvic  art.  54  şi  74
Utilizări  permise  cu  condiţii
Construcţii  şi  amenajări  specifice  sectorului  forestier  (cantoane  silvice,  drumuri  şi

căi  ferate  forestiere,  făzănării,  păstrăvării  etc.)
Construcţii  pentru  turism,  amplasate  numai  la  liziera  pădurii
Utilizări  interzise
Orice  fel  de  construcţii  şi  amenajări  cu  excepţia  celor  prevăzute  de  lege  (Codul

silvic  art.  54  şi  74)

II.4.4.  RESURSELE SUBSOLULUI 

Autorizarea executării construcţiilor definitive altele decât cele industriale necesare
exploatării şi prelucrării resurselor în zonele delimitate conform legii, care conţin resurse
identificate ale subsolului, este interzisă.

Autorizarea executării  construcţiilor industriale necesare exploatării  şi  prelucrării
resurselor identificate ale subsolului, se face de către consiliul local , cu avizul organelor de
stat specializate.
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În  cazul  identificării  de  zone  cu  resurse  în  intravilanul  localităţilor,  modalitatea
exploatării acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Zonele  care  conţin  resurse  identificate  ale  subsolului  delimitate  potrivit   legii,   se
comunică   la  Consiliile   Judeţene  prin  ordin  al  Preşedintelui  Agenţiei  Naţionale  pentru
Resurse  Minerale.

Pe  teritoriul  administrstiv  al  comunei  Şieu Măgheruş,  nu  se afla  în  momentul  actual
resurse  minerale exploatabile.  

Utilizări  permise
Construcţii  industriale  necesare  exploatării  şi  prelucrării  resurselor   ale  subsolului

(dacă  vor  fi  identificate ).
Utilizări  permise  cu  condiţii
Lucrări  inginereşti  necesare  protecţiei  perimetrelor  de  exploatare  (îndiguiri,  devieri

de  cursuri  de  ape,  consolidări  de  maluri,  etc.)
Lucrări  de  explorare  şi  exploatare  din  zonele  cu  resurse  identificate  în  intravilanul

localităţilor,   vor  face  obiectul  unui  studiu  de  impact   (inclusiv  urbanistic)  aprobat  în
condiţiile  legii.

Utilizări  interzise
Orice  fel  de  construcţii  cu  caracter  definitiv,  cu  excepţia  celor  necesare  exploatării,

prelucrării  şi  transportului  resurselor  valorificate  ale  subsolului.

II.4.5.  RESURSE DE APĂ ŞI PLATFORME METEOROLOGICE

Autorizarea executării construcţiilor de orice fel în albiile minore ale cursurilor de
apă  şi  în  cuvetele  lacurilor  este  interzisă  cu  excepţia  lucrărilor  de  poduri,  lucr ărilor
necesare căilor ferate şi drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de  apă, precum şi a
lucrărilor de gospodărire a apelor.

Autorizarea  executării  lucr ărilor  prev ăzute  la  alineatul  de  mai  sus este  permisă
numai   cu  avizul  autorităţilor  de  gospodărire  a  apelor  şi  cu  asigurarea  măsurilor  de
apărare  a  construcţiilor  respective  împotriva  inundaţiilor,  a  măsurilor  de  prevenire  a
deteriorării calit ăţii apelor de suprafaţă şi subterane de respectare a zonelor de protecţie
faţă de malurile cursurilor de apă şi faţă de lucrările de gospodărire şi de captare a apelor.

Albia  minoră  este suprafaţa de teren ocupată  permanent  sau  temporar  de apă  şi  care
asigură curgerea naturală  a apelor. Albia  majoră  este porţiunea de teren inundabilă  din valea
naturală a unui curs de apă.

Zonele de protecţie sanitară au fost delimitate în conformitate cu normativele în vigoare
şi pe baza avizelor organelor de specialitate ale administraţiei publice.

Zonele  de protecţie sunt  cele  instituite ca urmare a unor norme sau acte normative  în
vigoare,   în   lungul   cursurilor   de   apă,   în  lungul  anumitor  reţele  tehnico  edilitare  şi  a
construcţiilor  aferente  acestora  sau  în  jurul  unor  obiective sau  unităţi  economice,  surse  de
poluare a mediului înconjurător astfel:

- reţele apă-canal  (propuse) - pentru efectuarea lucrărilor de întreţinere şi reparaţii de-a
lungul acestor reţele, pe un coridor cu dimensiuni variabile  de  6 m  (reţele  de  apă)  şi  de  4 m
(reţele  de  canalizare), se interzice efectuarea oricăror lucrări de construcţie. În zona reţelelor,
amplasarea construcţiilor noi se va face cu avizul unităţii care le gospodăreşte.
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- Rezervoarele de înmagazinare a apei  (propuse)  sunt înconjurate de o zonă de protecţie
cu  regim  sever,  care  este  împrejmuită,  iar  terenul  aferent  se  află  în  administrarea  unităţii
furnizoare, şi de o zonă de protecţie cu restricţii materializate în piesele desenate.

În zona de protecţie  cu restricţii,  construcţiile  şi  diversele  activităţi  se vor autoriza în
condiţiile respectării următoarelor interdicţii:

- utilizarea îngrăţămintelor de origine animală sau chimică
- utilizarea substanţelor fitofarmaceutice
- irigarea terenurilor agricole
- amenajarea de anexe gospodăreşti pentru creşterea animalelor.
În  conformitate  cu  Legea  apelor  nr.  107/1996  şi  în  scopul  asigurării   protecţiei

albiilor,  malurilor,  construcţiilor  hidrotehnice,  accesului  la  cursurile  de  apă  şi  la  lucrările
hidrotehnice  şi  îmbunătăţirii  regimului  de  curgere  a  apelor,  se  instituie  zone  de  protecţie
pentru:

-pe raul Sieu in zona neamenajata latimea zonelor de protectie pe malul stang si drept este
de 15 m.

-pe raul Sieu in zona amenajata la digul de pe malul stang la Arcalia intreaga zona dig-
mal cu lungime de 2.400 m si 4 m de la piciorul digului spre incinta interioara.

-pe Valea Magherusului in zona neamenajata o latime de 5 m pentru fiecare mal.
-pe  Valea  Magherusului  in  zona  amenajata  4  m de  la  piciorul  digului  spre  incinta

interioara.
-pentru torenti canale pluviale latimea zonei de protectie este de 5 m pentru fiecare mal.
Zonele  de  protecţie  instituite  conform  Legii  apelor  nr.  107/1996  se  constituie  în

servitute,  modul  de  folosire  a  terenului  urmând  a  fi  comunicat  deţinătorilor  de  terenuri  şi
înscris  în  evidenţa  cadastrală  şi  registrul  funciar.

Aplicarea,  în  funcţie  de  specificul  local,   a  regimului  restricţional  de  folosire  a
terenurilor  din  zonele  de  protecţie  menţionate  se  asigură  de  CN  APELE  ROMĂNE.

Lucrările  care  se  construiesc  pe  ape  sau  au  legătură  cu  apele,  pot  fi  executate
numai  în  baza  avizului  de  gospodărire  a  apelor  emis  de  unităţile  teritoriale  ale  MAPPM
asupra    documentaţiei  de  investiţii.

Se  interzice  autorizarea  oricăror  construcţii  în  zona  inundabilă  şi  în  zonele  de
protecţie a apelor până la reglementarea (schimbarea ) situaţiei.

La  aprovizionarea  cu  apă  potabilă  a comunei   Şieu  Măgheruş   se  va  ţine  seama  de
Normele de igienă aprobate cu Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 981/1994 art. 16-28.

Nu  există  Platforme  meteorologice  pe  teritoriul   administrativ   al   comunei   Şieu
Măgheruş.

Aceste reglementari se vor corela cu memoriu de specialitate specific.

II.4.6.  ZONE CU VALOARE PEISAGISTIC Ă ŞI ZONE NATURALE
PROTEJATE

Autorizarea  executării  construcţiilor  şi  amenajărilor  care  prin  amplasament,
funcţiune, volumetrie şi  aspect  arhitectural,  conformare şi  amplasare  goluri,  raport  gol-
plin, materiale utilizate, învelitoare paletă cromatică etc. - depreciază valoarea peisajului,
este interzisă.

Autorizarea  executării  construcţiilor  în  parcuri  na ţionale,  rezervaţii  naţionale,
precum şi în celelalte zone protejate de interes naţional, delimitarea potrivit legii, se face cu
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avizul conform al Ministerului Apelor Pădurilor şi Protecţiei Mediului şi  al Ministerului
Transporturilor  Construc ţiilor  şi  Turismului

Hotărârea  Consiliului  Judeţean  Bistriţa-Năsăud  nr.  3  din  14.03.1995  a  stabilit  lista
zonelor naturale protejate şi monumentele naturii în judeţul nostru.

Comuna  ŞIEU M ĂGHERUŞ nu  se găseşte în zona geografică a zonelor naturale
protejate pentru Rezervaţii ale biosferei, parcuri naţionale sau naturale, dar în rezervaţii şi
monumente ale naturii este menţionat ''MASIVUL DE SARE DE LA S ĂRĂŢEL''

Zonă cu valoare peisagistică este o arie naturală protejată, caracterizată prin concentrarea
în cadrul teritoriului său a unor peisaje naturale unicate sau rare.

Totuşi ,s-a stabilit ca zonă cu valoare  peisagistică, ''Parcul dendrologic''ca o rezervaţie
botanică în localitatea Arcalia, Situl Natura 2000 si efectele de suprafata a ''Masivului de sare''.

Utilizări  permise
Lucrări  de  utilitate  publică   de  interes  naţional  sau  local,   autorizate  în  cazuri

excepţionale  în  condiţiile  Legii  nr.  18/1991  (republicată),  art.  92,  alin.(2),  ale  Legii  nr.
26 - Codul  Silvic – art. 20,  26, 54, 74,  precum  şi  a  OG  nr.  96/1998  privind  reglementarea
regimului  silvic, precum si cele reglementate de Sit-uri Natura 2000 pentru zonele aferente .  

Utilizări  permise  cu  condiţii
Construcţii  şi  amenajări  destinate  agrementului  şi  turismului  în  conformitate  cu

acordul  de  mediu  emis   de  autoritatea  competentă,  a  referatului  geotehnic,  a  avizului
Consiliului  Judeţean  Bistriţa - Năsăud  şi  a  prescripţiilor  ce  ţin  seama  de   măsurilor  şi
normelor  de  protecţie  stabilite  la  nivel  local.

Utilizări  interzise
Construcţii  şi  amenajări  care  pot  afecta  sensibilitatea  zonei,  precum  şi  construcţiile

cu  o  volumetrie  şi  un  aspect  arhitectural  ce  depreciază  valoarea  peisajului.
Se  vor  respecta  condiţiile  din  avizul  ANANP,  şi  ale  Agenţia  de  Protectia  Mediului

Bistrita Năsăud din decizia nr. 113/2018
II.4.7.  ZONE CONSTRUITE PROTEJATE
Pe teritoriul administrativ al comunei  Şieu Măgheruş , sunt cuprinse  în lista

monumentelor, următoarele :
Ș ȘSat IEU-MĂGHERU

- BN-I-s-A-01410 Situl arheologic de la Şieu-Măgheruş - punct "Cetatea”, sat ŞIEU-
MĂGHERUŞ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("Cetatea”);
- BN-I-m-A-01410.01 Aşezare fortificată, sat ŞIEU-M ĂGHERUŞ; comuna ŞIEU-
MĂGHERUŞ ("Cetatea”), Epoca medievală;
- BN-I-m-A-01410.02 Aşezare fortificată, sat ŞIEU-M ĂGHERUŞ; comuna ŞIEU-
MĂGHERUŞ ("Cetatea”), Latène;
- BN-I-m-A-01410.03 Aşezare fortificată, sat ŞIEU-MĂGHERUŞ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ
("Cetatea”), Epoca bronzului;
- BN-I-s-B-01411 Aşezare, sat ŞIEU-M ĂGHERUŞ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (În dreptul
staţiei CFR), Eneolitic;
- BN-II-m-A-01711 Biserica evanghelică CA - azi biserica ortodoxă, sat ŞIEU-M ĂGHERUŞ;
comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (221), sec. XIII - XIV, transf. 1633, sec. XVIII, 1863;
Sat ARCALIA
- BN-I-s-A-01281 Situl arheologic de la Arcalia - punct "La Cetate", sat ARCALIA ; comuna
ŞIEU-MĂGHERUŞ ("La Cetate", la 3 km SE de biserica Penticostală);
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- BN-I-m-A-01281.01 Aşezare, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("La Cetate”, la 3
km SE de biserica Penticostală), Epoca medievală;
- BN-I-m-A-01281.02 Aşezare, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("La Cetate”, la 3
km SE de biserica Penticostală), Latène;
- BN-I-m-A-01281.03 Aşezare, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("La Cetate”, la 3
km SE de biserica Penticostală), Epoca bronzului timpuriu;
- BN-I-s-B-01282 Situl arheologic de la Arcalia - punct "La Movilă”, sat ARCALIA ; comuna
ŞIEU-MĂGHERUŞ ("La Movilă”, la cca. 500 m E de vatra satului, în dreapta drumului spre
Sărăţel);
- BN-I-s-B-01282.01 Aşezare, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("La Movilă”, la
cca. 500 m E de vatra satului, în dreapta drumului spre Sărăţel), Epoca medievală timpurie;
- BN-I-s-B-01282.02 Aşezare, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("La Movilă”, la
cca. 500 m E de vatra satului, în dreapta drumului spre Sărăţel), sec. IV p. Chr.;
- BN-I-s-B-01282.03 Aşezare, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("La Movilă”, la
cca. 500 m E de vatra satului, în dreapta drumului spre Sărăţel), sec. II - III p. Chr.;
- BN-I-s-B-01282.04 Aşezare, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("La Movilă”, la
cca. 500 m E de vatra satului, în dreapta drumului spre Sărăţel), Epoca bronzului târziu;
- BN-II-m-B-01613 Biserica evanghelică C.A., azi biserica ortodoxă “Sf. Ioan Botezătorul”
sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (84), 1800;
- BN-II-a-A-01614 Ansamblul castelului Bethlen - azi Complex Arcalia/ Universitatea
"Babeş–Bolyai” Cluj-Napoca, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (132), 1800;
- BN-II-m-A-01614.01 Castelul Bethlen, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (132),
1800;
- BN-II-s-A-01614.02 Parcul dendrologic al castelului Bethlen, sat ARCALIA ; comuna ŞIEU-
MĂGHERUŞ (132), 1800;

Sat CRAINIMĂT

- BN-I-s-B-01327 Aşezare, sat CRAINIM ĂT; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (La ieşirea din sat,
în dreapta DJ Crainimăt-Şieu), Epoca bronzului, Cultura Wietenberg;
- BN-II-a-A-01640 Ansamblul bisericii evanghelice CA – azi ansamblul bisericii ortodoxe ”Sf.
M. Mc. Dimitrie izvorâtorul de mir”, sat CRAINIM ĂT; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (196), sec.
XV – XVIII;
- BN-II-m-A-01640.01 Biserica evanghelică C.A - azi biserica ortodoxă ”Sf. M. Mc. Dimitrie,
izvorâtorul de mir”, sat CRAINIM ĂT; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (196), sec. XV – XVIII;
- BN-II-m-A-01640.02 Zid de incintă, sat CRAINIM ĂT; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (196),
sec. XVI;

ȚSat SĂRĂ EL

- BN-I-s-A-01389 Situl arheologic de la Sărăţel - punct "Dealul Cetate", sat SĂRĂŢEL ;
comuna
ŞIEU-MĂGHERUŞ (Dealul "Cetate”);
- BN-I-m-A-01389.01 Turn roman, sat SĂRĂŢEL ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (Dealul
"Cetate”), Epoca romană;
- BN-I-m-A-01389.02 Aşezare fortificată, sat SĂRĂŢEL; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (Dealul
"Cetate”), Latène;
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- BN-I-s-B-01390 Situl arheologic de la Sărăţel - punct "După Grădini", sat SĂRĂŢEL ; comuna
ŞIEU-MĂGHERUŞ ("După grădini”, în stânga şoselei spre Arcalia);
- BN-I-m-B-01390.01 Aşezare, sat SĂRĂŢEL ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("După grădini”,
în stânga şoselei spre Arcalia), Epoca medievală;
- BN-I-m-B-01390.02 Aşezare, sat SĂRĂŢEL ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("După grădini”,
în stânga şoselei spre Arcalia), sf. sec. III - sec. IV p. Chr.;
- BN-I-m-B-01390.03 Aşezare, sat SĂRĂŢEL ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("După grădini”,
în stânga şoselei spre Arcalia), Latène;
- BN-I-m-B-01390.04 Aşezare, sat SĂRĂŢEL ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("După grădini”,
în stânga şoselei spre Arcalia), Epoca bronzului;
- BN-I-m-B-01390.05 Aşezare, sat SĂRĂŢEL ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ ("După grădini”,
în stânga şoselei spre Arcalia), Neolitic;

Sat CHINTELNIC

- BN-I-s-B-01310 Situl arheologic de la Chintelnic - punct "Ştiubei", sat CHINTELNIC ;
comuna
ŞIEU-MĂGHERUŞ (Ştiubei - terasa mediană in dreapta DN 17, la 1 km N de calea ferată Şieu-
Măgheruş);
- BN-I-m-B-01310.01 Aşezare, sat CHINTELNIC ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (Ştiubei - pe
terasa mediană din dreapta DN 17, la 1 km N de calea ferată Şieu-Măgheruş), Latène;
- BN-I-m-B-01310.02 Aşezare, sat CHINTELNIC ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (Ştiubei -
terasa mediană din dreapta DN 17, la 1 km N de calea ferată Şieu-Măgheruş), Hallstatt;
- BN-I-m-B-01310.03 Aşezare, sat CHINTELNIC ; comuna ŞIEU-MĂGHERUŞ (Ştiubei - pe
terasa mediană din dreapta DN 17, la 1 km N de calea ferată Şieu-Măgheruş), Epoca bronzului
târziu;

Sat PODIREI

− -  BN-I-s-B-01380 Tumul,  sat  PODIREI ;  comuna  ŞIEU-MĂGHERUŞ  (Vatra  satului,
parcela situată în stânga şoselei dinspre Şieu-Măgheruş);

Autorizarea executării construcţiilor  şi  a  tuturor  interven ţiilor  (definite  de
Legea  nr. 422/2001)   care  se  efectuează  asupra  imobilelor  monumente  istorice  sau
care  nu  sunt  monumente  istorice din zona  de  protecţie, se face cu avizul conform al
Ministerului Culturii  şi  Cultelor şi  a  celorlalte  avize,  potrivit  dispoziţiilor  legale  în
vigoare.

Autorizarea  executării  lucr ărilor  de  construcţii,  care  au ca  obiectiv cercetarea  ,
conservarea,  restaurarea  sau punerea în valoare  a monumentelor istorice se va face cu
avizul conform al Ministerului Culturii  şi  Cultelor.

Intervenţiile   asupra   monumentelor  istorice  se   fac   numai  pe  baza  şi   cu
respectarea  avizului  emis  de  Ministerul  Culturii  şi  Cultelor;  .

Intervenţiile  care  se  efectuează  asupra  imobilelor  care  nu  sunt  monumente
istorice,  dar  care  se  află  în  zonele  de  protecţie  ale  acestora  se  autorizează  pe  baza
avizului  serviciilor  descentralizate  din  judeţ  subordonate  Ministerului  Culturii  
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Autorizarea   executării   construcţiilor   sau  a  amenajărilor   în   zona  siturilor
arheologice şi  a zonelor lor de protectie,  propuse  prin  planşe, se  va  face  pe  baza
descărcării  de  sarcini  arheologice,  în  conformitate  cu  prevederile  legale. 

În conformitate cu Legea  nr.  422/200,  art. 8, în jurul monumentelor se   instituitue zona
de protecţie specificate în studiul istoric astfel :

Arcalia 
Stabilirea zonei de protecţie a monumentelor : Biserica evanghelică, azi ortodoxă, Castelul
Bethlen, şi parcul dendrologic al castelului, a luat în considerare şi învecinarea acestora. Astfel,
ţinând cont de parcelarul existent, au fost cuprinse toate parcelele dintre monumente. Limita
zonei de protecţie urmează în partea nordică drumul judeţean DJ172G, înspre vest urmează pîrîul
şi parcelele imediat învecinate cu amplasamentul Bisericii evanghelice. În partea sudică include
toate parcelele construite ale triunghiului format de cele două străzi şi pârâu, triunghi care este
spaţiu liber  din faţa bisericii. Tot în partea sudică, limita se extinde în extravilan, în jurul
cavoului, aproximativ 100m. Laturile dinspre sud-vest ţi nord-vest ale parcului dendrologic,
închid zona protejată.

Zona de protecţie a Bisericii de lemn din Arcalia cuprinde parcelele învecinate acesteia ,
din stânga şi dreapta drumului judeţean DJ172G, ce urmăreşte în partea vestică drumul ce duce
spre râul Şieu, iar în partea sudică până la strada ce duce la cimitir.

Crainimat – Biserica evanghelică
Zona de protecţie a ansamblului Bisericii evanghelice, azi ortodoxe, cuprinde parcelele

învecinate ansamblului precum şi toate parcelele de peste drum, vis-a-vis de acestea.
Zona de protecţie a ansamblului se extinde cu o zonă protejată ce include zona centrală a

localităţii. În această zonă se conservă încă elemente de arhitectură tradiţională, arhitectură
vernaculară, acestea constituind chiar fronturi de străzi.

Zona de protecţie a monumentului nu s-a extins spre sud datorită diferenţei mari de nivel
între platoul pe care se află ansamblul bisericii şi toate restul parcelelor dinspre  sud.Şieu Măgheruş – Biserica evanghelică.

Biserica este amplasată pe o parcelă aproximativ triunghiulară care conţine şi veghea casă
parohială înstrăinată astăzi modernizată . Zona de protecţie a monumentului cuprinde spre sud-
vest parcela învecinată, iar pe celelalte laturi, ea s-a extins, înglobând şi zona centrală a
localităţii. În partea estică, limita zonei de protecţie se închide cu parcela bisericii ortodoxe,
traversează DN17, urmează drumul spre Valea Măgheruşului şi se continuă spre nord-est pe
strada paralelă cu DN17. Zona de protecţie se închide pe strada aflată la capătul piaţetei
construite din centrul localităţii, incluzând şi parcelele ce închid partea vestică a piaţetei.

Extinderea zonei  de  protecţie  a avut  în  vedere şi  conservarea peisajului  tradiţional  a
localităţii precum şi arhitectura vernaculară care se regăseşte încă în acest context.

În  vederea  autorizării   pot  fi   cerute  justificat   piese  suplimentare  prin  desene,
fotomontaje,  machete,  pentru  orice  intervenţie  asupra  clădirilor  declarate  sau  propuse  a  fi
declarate  monumente  istorice,  asupra  celor  cu  valoare  arhitecturală  sau  de  acompaniere
ambientală,   ca   şi   pentru   amplasarea,   configurarea   volumetriei   şi   pentru   aspectul
arhitectural  al  unor  noi  clădiri   şi   amenajări   exterioare  sau  pentru  demolarea   unor
construcţii  parazitare;  toate  acestea  vor  fi  ilustrate  în  relaţie  cu  monumentele  istorice  şi
cu  clădirile  cu  valoare  arhitecturală  şi  ambientală   existente  în  imediata  vecinătate  şi  în
zona  de  co-vizibilitate.
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În zonele de protectie a monumentelor istorice care sunt lacaşuri de cult este
interzisa desfaşurarea în aer liber, în perioada în care în cadrul acestora se desfaşoara serviciu
religios, a unor manifestari care, prin poluarea sonora sau vizuala pe care o produc, pot
impieta asupra desfaşurarii  serviciului religios.  Prin exceptie, se pot organiza manifestari de
genul celor prevazute mai  sus, cu acordul autoritatii religioase care administreaza lacaşul, în
conditii care sa nu impieteze asupra desfaşurarii serviciului religios.

 Utilizare  funcţională
Utilizări permise
-  Lucrări  de  utilitate  publică  de  interes  naţional  pe  baza  documentaţiilor  specifice

aprobate de organele competente
- Locuinţe individuale cu regim de înălţime P, P+1, P+2 (P+2+M) cu anexe gospodăreşti

de tip rural în SUBZONA LM  
Amplasarea  anexelor  gospodăreşti  pentru  creşterea  animalelor  va  trebui  să  respecte

prevederile art. 14 din Normele de igienă privind mediul de viaţă al populaţiei şi anume:
- amenajările pentru creşterea animalelor în curţile persoanelor particulare - de cel mult 5

capete porcine  şi  5  capete  bovine - se amplasează  la  cel puţin  10 m de cea mai  apropiată
locuinţă şi se exploatează astfel încât să nu producă poluarea mediului sau disconfort vecinilor
(Art.  16 -  din  Ordinul  nr  536 din  23  iunie  1997 pentru  aprobarea Normelor  de  igienă  şi  a
recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei).

Amplasarea  clădirilor  destinate  locuinţelor  trebuie  să  asigure  însorirea  acestora pe  o
durată de minimum 1,1/2 ore zilnic, la solstiţiul de iarnă, a tuturor încăperilor de locuit. Distanţa
dintre clădiri trebuie să fie mai mare sau cel puţin egală  cu înălţimea clădirii  celei mai înalte,
pentru a nu se umbri reciproc.

-  Instituţii publice şi servicii cu următoarele subzone:
- construcţii administrative - IS.a
- construcţii comerciale - IS.co
- construcţii de cult - IS.ct
- construcţii de cultură - IS.c
- construcţii de învăţământ - IS.i
- construcţii de sănătate - IS. s
- construcţii şi amenajări sportive de mici dimensiuni - IS.st
- alte categorii de instituţii publice sau servicii – IS.sv

În  sensul  Legii  nr. 422/2001,  intervenţiile  ce  se  efectuează  asupra  monumentelor
istorice  sunt:

- toate  lucrările  de  cercetare,  construire,  extindere,  reparare,  consolidare,  conservare,
restaurare,  amenajări  peisagistice,  precum  şi  orice  alte  lucrări  care  modifică  substanţa  sau
aspectul  monumentelor   istorice,   inclusiv   reparaţiile   curente,   lucrări   de  întreţinere   şi
iluminare  interioară  şi  exterioară  de  siguranţă  şi  decorativă

- executarea  de  mulaje  de  pe  componente  ale  monumentelor  istorice
- împrejmuiri  definitive  sau  temporare,  construcţii  de  protecţie,  piese  de  mobilier

fix,  de  panouri  publicitare,  firme,  sigle  sau  orice  fel  de  însemnare  pe  şi  în  monumentul
istoric

- schimbări  ale  destinaţiei,  inclusiv  schimbările  temporare
- strămutarea  monumentelor  istorice
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- amenajări  de  căi  de  acces,  pietonale  şi  carosabile,  utilităţi  anexe,  indicatoare,
inclusiv  în  zonele  de  protecţie.

Utilizări permise cu condiţii
- Toate tipurile de construcţii compatibile cu specificul zonei în care sunt amplasate, cu

condiţia  respectării  prescripţiilor  conţinute  în  avizele  conforme  ale  organelor  administraţiei
publice  specializate.

-  Referitor   la   destinaţia   clădirilor,   se  va   urmării   menţinerea  de  preferinţă   a
actualelor   utilizări   publice   ale   clădirilor   şi   în   special   acele   utilizări   care  păstrează
destinaţia  iniţială  a  clădirilor.  

- Se  admit  conversii  funcţionale  compatibile  cu  caracterul  zonei  şi  cu  statutul  de
protecţie  al  zonei  pentru  funcţiuni   publice,   administrative,   culturale,   de  învăţământ,
comerţ, servicii,  loisir  şi  turism,  cu  condiţia  menţinerii  pe  ansamblu  şi  în  cadrul  fiecărei
operaţiuni  urbanistice  a  unei  ponderi  a  locuinţelor  de  minim  30%  din  aria  construită
desfăşurată.

-  Activităţile   incompatibile   cu  statutul  zonei  protejate,  vor  face  obiectul  unor
programe  de  conversie  sau  strămutare.

Utilizări interzise
-  Orice fel de construcţii şi amenajări care prin funcţiune, configuraţie arhitecturală sau

amplasament  compromit  aspectul  general  al  zonei,  distrug  coerenţa  ţesutului  existent  al
localităţii  sau afectează valoarea monumentului ori a zonei protejate a acestuia.

- În această categorie se includ  şi  depozitele  pentru comerţ  cu ridicata  (en  gros) al
produselor alimentare şi nealimentare care sunt generatoare de trafic intens.

- Depozitarea  pentru  vânzare  a  unor  cantităţi  mari  de  substanţe  inflamabile   sau
toxice

- Depozitări  de  materiale  refolosibile
- Platforme  de  precolectare  a  deşeurilor  
- Lucrări  de  terasament  de  natură  să  afecteze  amenajările  din  spaţiile  publice  şi

construcţiile  de  pe  parcelele  adiacente 
- Construcţiile cu o înălţimea totală mai mare de 15m.
În sprijinul măsurilor de protecţie a vizibilităţii obiectivelor şi zonelor , pot fi utilizate atât

prevederile articolului 18 din O.G. nr. 68/1994 şi art. 622 din Codul Civil  (servitutea de a nu zidi
pe un fond -  "non aedificandi" - sau de a nu zidi decât până la o înălţime determinată -  "non
altius tollendi" ).

Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor
Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii
Orientarea faţă de punctele cardinale
Se vor respecta prevederile privind orientarea faţă de punctele cardinale de la cap. 2  din

prezentul  regulament  şi  anexa  nr.  3  din  RGU.
În cazul clădirilor de locuit la care nu se poate respecta însorirea tuturor încăperilor de

locuit, apartamentele se vor rezolva cu dublă orientare.
Igiena  şi  confortul  locuirii  se  va  realiza  atât  prin  respectarea normelor  de însorire  şi

iluminat  natural prin orientarea corectă a construcţiilor  conform cerinţelor  funcţionale , cât şi
prin evitarea amplasării construcţiilor unele în raport cu altele astfel încât să  nu  se umbrească
reciproc sau să împiedice  vizibilitatea bolţii cereşti din interiorul încăperilor.

Amplasarea faţă de aliniament
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Poziţia  construcţiilor  în  raport  cu  drumurile  şi  spaţiile  publice  reprezintă  un element
determinant al morfologiei urbane.

Amplasarea  construcţiilor  noi  se   va  face  cu  respectarea  configuraţiei  arhitecturale
existente.În  cazul  zonelor  construite  compact   şi   pe   aliniament,  construcţiile  noi   vor  fi
amplasate obligatoriu pe aliniament  cu respectarea configuraţiei existente specifice.

Retragerea construcţiilor faţă de aliniament este permisă numai dacă se respectă coerenţa
şi caracterul fronturilor stradale.

În toate situaţiile,  autorizaţia  de construire  se  emite  numai  dacă  înălţimea  clădirii  nu
depăşeşte distanţa măsurată pe orizontală,  din orice punct  al clădirii  faţă  de cel mai  apropiat
punct al aliniamentului opus.

Pentru orice alte situaţii care nu se pot încadra în prevederile reglementărilor de mai sus,
este necesară elaborarea şi aprobarea prealabilă a unui PUZ sau PUD în vederea evaluării corecte
a consecinţelor includerii noii construcţii în contextul existent.

Înălţimea construcţiilor  
Autorizarea executării  construcţiilor  se face cu respectarea înălţimii  medii  a clădirilor

învecinate şi a caracterului zonei, fără ca diferenţa de înălţime  la  cornişe să depăşească cu mai
mult de 1,5 m  cornişele   învecinate, dar nu mai mult de 15,00m înălţimea totală.

Stabilirea  înălţimii  construcţiilor  nu  se  poate  face  decât  pe  baza  analizei  situaţiilor
distincte în corelarea cu ceilalţi parametri care definesc condiţiile de construibilitate a terenurilor
pe care acestea vor fi amplasate şi anume:

- protejarea şi punerea în valoare a mediului construit existent şi a celui tradiţional;
- respectarea regulilor de compoziţie arhitectural - urbanistică a zonei;
-  asigurarea  funcţionalităţii  şi  a compatibilităţii  funcţionale  a  construcţiilor  cu

funcţiunea  dominantă  din  zonă  prin  analiza  impactului  asupra  sistemelor  de  circulaţie  şi
staţionare asupra capacităţii reţelelor tehnico edilitare din zonă;

- respectarea cerinţelor tehnice de asigurare a securităţii, stabilităţii şi siguranţei în
exploatare,  în  conformitate  cu  prevederile  legii,  pentru  construcţia  respectivă,  cât  şi  pentru
construcţiile din zona învecinată.

Aspectul exterior al construcţiilor
Autorizarea executării  construcţiilor  este permisă  numai  dacă  aspectul  lor  exterior  nu

contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei.Pentru zona centrală a
localităţii  se propune păstrarea specificului arhitectural tradiţional al zonei, cerinţă esenţială  în
vederea păstrării unei amprente locale specifice, tradiţionale şi valoroase. 

Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior
intră  în  contradicţie  cu  aspectul  general  al  zonei,  cu  imprimarea  unei amprente  locale  şi
depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii este interzisă.

Aspectul exterior al construcţiilor  cu toate elementele  sale definitorii  aparţine  spaţiului
public.

Analiza  caracteristicilor  unei  construcţii  astfel încât  aceasta să  se  înscrie  în specificul
zonei, cu respectarea principiilor de estetică arhitecturală, precum şi a tradiţiilor locale, va avea
în vedere următoarele:

- conformarea construcţiei - volumetrie simplă, acoperiş tip şarpantă;
- materiale de construcţie utilizate pentru învelitori -ţiglă de orice fel,  în  nuanţe

de  roşu  sau  maroniu:  învelitorile  vor  fi  prevăzute  cu  opritori  de  zăpadă;  lucarnele  vor
respecta   configuraţia   tradiţională;   se  interzice  utilizarea  tablei  de  orice  fel  ca  atare  sau
azbociment
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-finisaje exterioare  -tencuieli exterioare obişnuite drişcuite şi zugrăveli în diverse
culori . Se interzice utilizarea  tencuielilor exterioare speciale cu terasit sau cu mozaic din piatră
de marmură  sau  placări  cu gresie  care  sunt  materiale  nespecifice  .   Se  interzice   finisarea
diferită  a  parterului  comercial  al  clădirilor cu mai  multe  niveluri

-  culorile  ansamblului  şi  ale  detaliilor  vor  urmări  armonizarea  cu  detaliile  şi
culorile clădirilor învecinate.

-  se  vor  prelua  detalii  ornamentale  de la  casele  cu o  arhitectură  vernaculară
valoroasă pentru refacerea şi păstrarea unei amprente locale specifice.

Procentul de ocupare al terenului 
Regulamentul general de urbanism stabileşte POT maxim pentru zonele  centrale - la

80%.  Situaţia concretă însă demonstrează că acest procent mare de ocupare a terenului este o
sursă de disconfort .

POT max propus = 60%.
Pentru celelalte funcţiuni  sau zone se va aplica procentul de ocupare şi coeficientul de

utilizare a terenului detaliat la capitolul respectiv.
Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente
În zona centrală imobilele se vor racorda la reţeaua de apă  iar  în  absenţa  reţelei  publice

de  canalizare  a  apelor  uzate  menajere  se  admite  evacuarea  apelor  în  sistem  individual  sau
de  grup,  conform  actelor  normative  în  vigoare, până la realizarea unui sistem centralizat de
canalizare.

Spaţii verzi şi plantate
Autorizaţia  de construire  va  conţine  obligaţia  menţinerii  sau  creării  de spaţii  verzi  şi

plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei.
Suprafaţa spaţiilor  verzi  şi  plantate  se  va  stabili  în  corelare  cu normele  de igienă  şi

protecţia mediului, urmărindu-se posibilitatea de îmbunătăţire a microclimatului local.
Spaţiile verzi şi plantate existente ajunse într-o fază avansată  de îmbătrânire vor trebui

restructurate astfel ,încât acestea să asigure vizibilitate, să pună în valoare spaţiul construit şi în
acelaşi timp să nu pună în pericol construcţiile sub aspectul stabilităţii.

Spaţiile  verzi  din  centrele  localităţilor,  sau din  jurul  monumentelor,  vor fi  permanent
îngrijite, iar copacii toaletaţi ori de câte ori este nevoie.

Grădinile rezultate între împrejmuirea la drum şi imobile, vor fi grădiniţe de flori şi plante
ornamentale şi vor avea un aspect plăcut pe tot parcursul anului.

Împrejmuiri
Este permisă autorizarea următoarelor categori de împrejmuiri:

a). împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva intruziunilor, separarea
unor  servicii  funcţionale,  asigurarea  protecţiei  vizuale  (în  general  pe  laturile  laterale  si
posterioare ale parcelelor);

b).  împrejmuiri  transparente,  decorative  sau  gard  viu,  necesare  delimitării
parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în caracterul străzilor sau ansamblului.

Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe  ca şi în
cazul aspectului exterior al construcţiei.

Se vor evita împrejmuirile din plasă de sârmă mai ales pentru cele de pe aliniament. Se
interzic  împrejmuirile  din  panouri  prefabricate  de  beton  armat.

II.5.  Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea 
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    interesului public

II.5.1. Expunerea la riscuri naturale

Punerea în evidenţă a zonelor cu riscuri naturale s-a făcut în planşa de REGLEMENTARI
în  conformitate cu prevederile Ordinului nr. 62/N-19.o/288-1.955 din 31 iulie 1998 .

Autorizarea  executării  construcţiilor sau amenajărilor  în zonele  expuse la riscuri
naturale, cu excepţia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisă.

Prin riscuri naturale se înţelege: alunecări de teren, nisipuri mişcătoare, avalanşe de
zăpadă,  dislocări  de  stânci,  scurgeri  de  torenţi,  eroziuni,  terenuri  mlăştinoase,  zone
inundabile şi  altele  asemenea delimitate prin hotărâre  a Consiliului  Judeţean, cu avizul
organelor de specialitate ale administraţiei publice.

În  baza  studiilor  geotehnice  realizate  anterior  cu  prilejul  unor  investiţii  ce  vizau
acoperirea  tuturor  localităţilor  (pentru  reabilitări  drumuri,  reţele  de  apă  canal),  nu  au   fost
identificate  zone  cu  risc  de  alunecări  de  teren în intravilan (existând o mică  porţiune cu
alunecări de teren situată între localitatea Şieu Măgheruş şi localitatea Valea Magheruşului pe
partea stângă a drumului comunal, de mică întinere şi amplitudine).

Zonele  inundabile  şi  torenţii  au  fost  identificate  pe  baza  datelor  furnizate  de  SGA
Bistriţa-Năsăud şi pe baza studiului de fundamentare în domeniu.

Utilizări  permise
Construcţii  şi  amenajări  de  orice  fel,  ce  au  drept  scop  limitarea  riscurilor  naturale.
Utilizări  permise  cu  condiţii
Se  pot  realiza  construcţii  pe  terenurile  din  zonele  cu  risc  de  alunecări  de  teren

sau  cu  risc de  inundaţie,  numai  cu  condiţia  eliminării   factorilor  naturali  de  risc  prin
lucrări  specifice,   certificat   de  avizul  geotehnic,   sau  avizul  de  gospodărire  a  apelor,
solicitate  prin  certificatul  de  urbanism .  În  conformitate  cu  recomandărilor  geologului,  în
lipsa  lucrărilor  specifice  de  eliminare  a  factorilor  naturali  de  risc,  nu  se  pot  autoriza
construcţii  definitive:  se  vor  putea  executa  numai  construcţii  cu  structura  provizorie

Utilizări  interzise
Construcţii  şi  amenajări  în  zonele  expuse  la  riscurile  naturale,  precum  şi  în  alte

zone  în  care  nu  sunt  posibile,  sau  nu  sunt  admise    de  către  autorităţile  competente  în
protecţia  mediului,  lucrările  de  eliminare  a  factorilor  de  risc  pentru  construcţii.

II.5.2.  Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executării construcţiilor în zonele expuse la riscuri tehnologice precumşi  în zonele de servitute şi  de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie electrică,
conductorilor  de  alimentare  cu  energie  electrică,  conductelor  de  gaze,  apă,  canalizare,
căilor de comunicaţie şi altor asemenea lucrări de infrastructur ă este interzisă.

Riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele industriale sau agricole care
prezintă pericol de incendii,  explozii,  radiaţii,  surpări  de teren ori de poluare a aerului,
apei sau solului.

Fac excepţie construcţiile şi  amenajările care  au drept scop prevenirea riscurilor
tehnologice sau limitarea efectelor acestora.
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Riscurile   tehnologice   sunt   factori   posibili   generatori   de   accidente   datorate
activităţilor  umane.

Pe  baza  Normelor  de  igienă   şi   a  recomandărilor  privind   mediul   de  viaţă   al
populaţiei,  aprobate  cu  Ordinul  MS  nr.  536/1997,  au  fost  stabilite  distanţele  minime  de
protecţie  între  zonele  construite  şi  o  serie  de  unităţi  zootehnice,  unităţi  de  salubrizare
(propuse)  care  produc  disconfort  şi  comportă  unele  riscuri  pentru  sănătatea  publică.

Zonele  expuse  unor  riscuri  tehnologice,  pe  teritoriul  localităţilor  comunei  Şieu
Măgheruş,  în  care  este  instituită  interdicţie  de  construire,  cuprind:
− coridoarele  de  protecţie  ale  liniilor  electrice  aeriene  de  medie  tensiune  (20 KV)  cu  o

lăţime  de  24 m  în  lungul  acestora  şi  posturile  aeriene  de  transformare  cu  o zonă  de
protecţie  circulară  cu  raza  de  20 m

− coridoarele  de  protecţie  ale  conductelor  de  transport  gaze  naturale  de  înaltă  presiune
cu  o  lăţime  de  50 m  în  lungul  acestora    şi  zonele  de  protecţie  ale  staţiilor  de  reglare
şi  măsură  (SRM)  pe  o  rază  de  50 m  în  jurul  acestora .Pentru conducte de presiune
medie lăţimea coridorului va fi de 4m de o parte şi de alta, iar pentru  conducte de presiune
redusă,  lăţimea  coridorului  va  fi  de 4m de ambele  părţi.  SRM de sector  are o  zonă  de
protecţie circulară cu raza de 20m.

Utilizări  permise
Orice  fel  de  construcţii   şi  amenajări  care  au  drept  scop  prevenirea  riscurilor

tehnologice  şi  limitarea  efectelor  acestora
Utilizări  permise  cu  condiţii
Toate  tipurile  de  construcţii,  cu  condiţia  respectării  servituţilor  de  utilitate  publică

existente  sau  propuse,  pentru  reţele  tehnico-edilitare,  căi  de  comunicaţii  etc.  precum   şi  a
exigenţelor   Legii   nr.   10/1995  privind   rezistenţa,  stabilitatea,   siguranţa  în   exploatare,
rezistenţa  la  foc,   protecţia  împotriva  zgomotului,sănătatea  oamenilor  şi  protecţia  mediului

Utilizări  interzise
Toate  tipurile  de  construcţii  amplasate  în  zonele  de  protecţie  stabilite  prin  norme

sanitare  şi  de  protecţie  a  mediului,  ale  unităţilor   agricole  sau  de  altă  natură,  în  zonele
cu  servituţi  legal  instituite  pentru  lucrările  publice  generatoare  de  riscuri  tehnologice,  în
vecinătatea  depozitelor  de  combustibil  şi  materiale  explozibile  etc.

II.5.3. Construcţii cu funcţii generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executării construcţiilor care , prin natura şi destinaţia lor, pot genera
riscuri  tehnologice  se  face  numai  pe  baza  unui  studiu  de  impact  elaborat  şi  aprobat
conform prevederilor legale şi în condiţiile impuse prin acordul de mediu.

Lista categoriilor de construcţii generatoare de riscuri tehnologice se stabileşte prin
Ordin  comun  al  Ministrului  Industriilor  ,  Ministrul ui  Agriculturii  şi  Alimentaţiei,
Ministrului  Apelor  P ădurilor  şi  Protecţiei  Mediului,  Ministrului  S ănătăţii,  Ministrului
Transporturilor, Ministrului Ap ărării Na ţionale şi Ministrului de Interne.

Obiectivele  şi  activităţile  supuse procedurii  de evaluare a impactului  asupra mediului,
pentru eliberarea acordului de mediu sunt cuprinse în anexa nr.II la Legea nr. 137 din 1995, iar
procedura de reglementare a acestuia este cuprinsă în Ordinul MAPPM nr. 125/1996.

Utilizări permise
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Orice fel de construcţii şi amenajări care au ca scop diminuarea sau eliminarea riscurilor
tehnologice.

Utilizări permise cu condiţii
Construcţiile şi amenajările care îndeplinesc condiţiile de realizare şi funcţionare conform

cerinţelor acordului de mediu şi sunt compatibile cu funcţiunea stabilită pentru zona respectivă
prin documentaţiile de urbanism şi amenajarea teritoriului aprobate conform legii.

Utilizări interzise
Construcţiile  şi  amenajările   generatoare   de   nocivităţi  incompatibile  cu  funcţiunea

dominantă stabilită  pentru zona respectivă pe baza documentaţiilor  de urbanism şi amenajarea
teritoriului aprobate conform legi

II.5.4. Asigurarea echipării edilitare

În  momentul  de  faţă,   comuna  Şieu Măgheruş,  nu  dispune  de  un  sistem total   de
alimentare  cu  apă  şi  canalizare   a  apelor  uzate  menajere în totalitate.  

Obiectivele  de  utilitate  publică  prioritare  pentru  urm ătorii  ani,  propuse  ca
atare   prin   prezenta   documentaţie,   sunt   înfiinţarea   sistemelor   centralizate   de
alimentare  cu  apă pentru toată comuna şi  canalizare.

Singurele  elemente  de  echipare  edilitară  existente,  sunt  alimentarea  cu  energie
electrică   a  întregii  localităţi  şi   alimentarea  cu  apă şi canalizare pentru o mare parte din
localităţi .  

În  situaţia  în  care,  o  localitate  nu  dispune  de  reţea  publică  de  alimentare  cu
apă  potabilă,  se  admite  alimentarea  cu  apă  din  puţuri  condiţionat  de  asigurarea
igienei  generale  a  sursei  şi  a  protecţiei  sanitare  în  raport  cu  posibile  surse  vecine  de
poluare.

În  absenţa  reţelei  publice  de  canalizare  a  apelor  uzate  menajere  se  admite
evacuarea  apelor  în  sistem  individual  sau  de  grup,  conform  actelor  normative  în
vigoare.

Sistemul  individual  sau  de  grup  (fose  septice  vidanjabile  periodic)  vor  fi
prevăzute  cu  racord  posibil  la  viitoarea  reţea  publică  de  canalizare  menajeră

Alimentarea  cu  apă  în  comuna  Şieu Măgheruş  se  face  parte din  reţea existentă, parte
din fântîni sau izvoare,  iar  canalizarea  apelor  uzate  menajere  acolo  unde  există un sistem
centralizat, iar unde nu avem canalizare,  se  face  în  sistem  local    prin  fose  septice .

Ordinul  nr.  119 / 2014  pentru  aprobarea  Normelor  de  igienă  şi  a  recomandărilor
privind  mediul  de  viaţă  al  populaţiei  stabileşte  condiţiile  de  igienă  pe  care  trebuie  să
le  îndeplinească  sistemele  locale  de  alimentare  cu  apă  şi  canalizare  în  cap.  3,  art.  27   şi
cap.  4  art.  33 – 36.

Apa  din  fântână,   pentru  a  fi   folosită   în  scop  potabil,   trebuie  să  corespundă
calitativ  standardului  naţional  nr.  1 342 / 1991 şi  să  asigure  cantitatea  minimă   necesară,
zilnică,  pentru  locuitorii  deserviţi.

Fântâna  trebuie  amplasată  şi  construită  astfel  încât  să  fie  protejată  de  orice  sursă
de  poluare  şi  să  asigure  accesibilitatea.  În  situaţia  în  care  construcţia  fântânii  nu  asigură
protecţia  apei,   iar  adâncimea  acviferului  folosit   este  mai  mică   de  10 m,   amplasarea
fântânii   trebuie  să  se  facă   la  cel  puţin   10 m  de  orice  sursă  posibilă  de  poluare:
latrin ă,  grajd,  depozit  de  gunoi  sau  deşeuri  de  animale,  coteţe  etc.
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Dezinfecţia   fântânii   se   face  cu   substanţe  clorigene   sau  orice   altă   substanţă
dezinfectantă  care  are  aviz  sanitar  de  folosire  în  acest  scop.

Îndepărtarea  apelor  uzate  menajere  de  la  locuinţele,  sau  alte  obiective,  neracordate
la   un  sistem  de  canalizare,   se  face  prin  instalaţii   de  preepurare  sau  fose  septice
vidanjabile,   care  trebuie  să  fie  proiectate  şi  executate  conform  normelor  în  vigoare  şi
amplasate  la  cel  puţin  10 m  faţă  de  cea  mai  apropiată  locuinţă;  vidanjul  se  va  descărca
în  cea  mai  apropiată  staţie  de  epurare  a  apelor  uzate, .

Pentru  ca  o  parcelă   pentru  locuinţe  să   fie   construibilă   când  sunt   necesare
amenajări  în  sistem  local   pentru  alimentarea  cu  apă  şi  canalizarea  menajeră,  trebuie  să
aibă  o  suprafaţă  minimă  de  750  mp.

II.5.5.  Asigurarea  compatibilităţii  funcţiunilor

Autorizarea   executării   construcţiilor   se   face   cu   condiţia   asigurării
compatibilit ăţii   dintre   destinaţia   construcţiei   şi   funcţiunea  dominantă   a   zonei,
stabilită  prin  prezenta  documentaţie  de  urbanism

Condiţia  de  amplasare  a  construcţiilor  în  func ţie  de  destinaţia  acestora  în
cadrul   localităţii   sunt  prevăzute  în  anexa  nr.   1  la  Regulamentul   General   de
Urbanism

Destinaţia  terenurilor  reprezintă,  modul  de  utilizare  a  acestora  conform  funcţiunii
prevăzute  în  reglementările  cuprinse  în  PUD-rile,  PUZ-urile  aprobate  în  conformitate  cu
prevederile  legale  şi  în  prezenta  documentaţie.  

În  anexa nr. I  la  prezentul  regulament  este  prezentată  lista activităţilor  ce se pot
amplasa în casele de locuit existente prin schimbarea funcţiunii acestora în totalitate sau parţial,
din zonele rezidenţiale cu clădiri P, P+1, P+2, subzonele cu clădiri de tip urban  şi cu clădiri de
tip rural 

Notă:
- Toate activităţile posibil de amenajat în spaţii existente (locuinţe individuale) şi

care necesită spaţii de parcare şi platforme de staţionare pentru aprovizionare şi livrare marfă , se
vor autoriza cu condiţia  existenţei suprafeţelor de teren necesare parcajelor  şi platformelor în
incinta proprie.

Amplasarea  unităţilor  industriale  care  pot  polua  atmosfera  sau  care  produc
zgomot  ori  vibraţii  în  zonele  rezidenţiale,  de  odihnă  şi  agrement  este  interzisă.

ZONE DE PROTECTIE SANITARA.
Prin Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii,  au fost aprobate Normele de igiena

privind mediul de viata al populatiei,  care , referitor la zonele de locuit stabilesc urmatoarele
prescriptii:
− Art. 3.c. – Amenajarea spatiilor pentru gararea si parcajea     autovehiculelor este permisa

numai la o distanta minima de 10 m de ferestrele camerelor de locuit;  in aceste spatii sunt
interzise activitatile de reparatii si intretinere auto

− Art. 4. – Unitatile de mica industrie,comert si de prestari servicii care pot crea riscuri pentru
sanatate sau discomfort ( zgomot, vibratii,  mirosuri,  praf,  fum, gaze,etc.) se amplaseaza in
cladiri separate, la distanta de minim 15 m de ferestrele locuintelor 
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- Art. 8. – Intre intreprinderile industriale poluante si teritoriile protejate invecinate, se asigura
zone  de  protectie  sanitara.  Prin teritorii  protejate  se  intelege:  zonele  de  locuit,  parcurile,
rezervatiile naturale, zonele de interes balneo-climateric, de odihna si recreere, institutiile social-
cultuarle si medicale,precum si unitatile economice ale caror procese tehnologice necesita factori
de mediu lipsiti de impuritati
- Art.  11. – In cazul in  care, prin studiile  de impact, nu s-au stabilit  alte distante, distantele
minime de protectie sanitara, recomandate intre zonele protejate si o serie de unitati care produc
discomfort si unele riscuri sanitare, sunt urmatoarele:
                              - ferme de cabaline  100 m

- ferme de ingrasatorii taurine, pana la 500 capete  200 m
                  - ferme de ingrasatorii taurine, peste la 500 capete  500 m

- ferme de pasari, pana la 5000 capete            500 m
- ferme de pasari, cu peste 5000 capete si
  complexe avicole industriale          1000 m
- ferme de ovine  100 m
- ferme de porci, pana la 2000 capete  500 m
- ferme de porci, intre 2000-10000 capete          1000 m
- complexe de porci, cu peste 10000 capete          1500 m
- spitale veterinare    30 m
- grajdiuri de izolare si carantina pentru animale  100 m

- abatoare, targuri de vite si baze de receptie a animalelor  500 m
- depozite pentru colectarea si pastrarea 
produselor de origine animala  300 m
- platforme sau locuri pentru depozitarea
gunoiului de grajd  500 m
- platforme pentru depozitarea gunoiului porcin          1000 m
- statii de epurare a apelor reziduale de la fermele 
de porcine, sub 10.000 capete          1000 m
- cimitire de animale, crematorii  200 m
- statii de epurare a apelor uzate orasanesti  300 m 
- statii de epurare a apelor uzate industriale  200 m
- paturi de uscare a namolurilor  300 m
- campuri de irigare cu ape uzate  300 m
- campuri de infiltrare a apelor uzate si bazine
deschise pentru fermentarea namolurilor  500 m
- depozite controlate de reziduri solide          1000 m
- camere de tratare biotermica a gunoaielor  100 m
- autobazele serviciilor de salubritate  200 m
- bazele de utilaje ale intreprinderilor de transport    50 m
- cimitire    50 m

               - Art. 12. – Suprafetele de teren incluse in zonele de protectie sanitara pot fi exploatate
agricol, cu exceptia culturilor de plante utilizate in scop alimentar sau furajer
               - Art. 13. – In interiorul zonei de protectie sanitara se interzice amplasarea oricaror
obiective, cu exceptia celor destinate personalului de intretinere si interventie.
               - Art. 16. – Adaposturile pentru cresterea animalelor in curtile persoanelor particulare
( de cel mult 5 capete porcine si 5 capete bovine ) se amplaseaza la cel putin 10 m de cea mai
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apropiata locuinta invecinata si se exploareaza astfel incat sa nu produca poluarea mediului sau
discomfort vecinilor.
             - Art. 17. – Amplasarea obiectivelor  economice cu surse de zgomot si vibratii  si
dimensionarea zonelor de protectie sanitara se vor face astfel incat, in teritoriile protejate nivelul
acustic  echivalent  continuu  (Leq)  masurat  la  3 m de peretele  exterior  al  locuintei  si  1,5 m
inaltime de sol,  sa nu depaseasca 50 dB (A) si curba de zgomot 45. In timpul noptii,  nivelul
acustic  echivalent  continuu  trebuie  sa  fie  redus  cu 10  dB  (A)  fata  de valorile  din  timpul
zilei.Pentru apartamente, nivelul acustic echivalent  continu (Leq), masurat in interiorul camerie
cu ferestrele inchise, nu trebuie sa depaseasca 35 dB (A) si curba de zgomot 30 in timpul zilei; in
timpul noptii (orele 22,00-6,00), nivelul echivalent continuu trebuie redus cu 10 dB (A) fata de
valorile din timpul zilei.
        Pentru scoli (sali de clasa) nivelul acustic echivalent continuu (Leq), masurat in interiorul
clasei cu ferestrele inchise, sa nu depaseasca 35 dB (A) si curba de zgomot 30. Aceste valori sunt
obligatorii si pentru alte unitati de invatamant si biblioteci.

II.5.6. Procentul de ocupare a terenului

Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia ca procentul de ocupare al
terenului să nu depăşească limita superioară stabilită conform anexei nr.2 la HGR pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism.

Procentul maxim de ocupare a terenurilor se stabileşte în funcţie de destinaţia zonei în
care urmează să fie amplasată construcţia şi de condiţiile de amplasare în cadrul terenului, după
cum urmează:
2.1. - Destinaţia zonei în care urmează să fie amplasată construcţia:
2.1.1. - Zone centrale - 80%
2.1.2. - Zone comerciale - 85%
2.1.3. - Zone mixte - 70%
2.1.4. - Zone rurale - 30%
2.1.5. - Zone rezidenţiale
 - zonă exclusiv rezidenţială cu locuinţe P, P+1, P+2 - 35%

- zonă rezidenţială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri - 20%
- zonă predominant rezidenţială (locuinţe cu dotări aferente) - 40%

2.1.6. - Zone industriale
- pentru cele propuse - procentul maxim de ocupare a terenului se stabileşte prin

studiu de fezabilitate

2.1.7. - Zone de recreere
- nu este prevăzut un grad de ocupare a terenului

2.2. - Condiţii de amplasare în cadrul terenului 
2.2.1. - Construcţii de cultură şi alte construcţii ce cuprind săli de reuniuni

Pentru construcţiile cuprinse în regulamentul de urbanism anexa nr.1 la pct. 1.5.31,.5.5,
1.5.7(biblioteci, săli de reuniuni, case de cultură,etc)-, 1.8.1, 1.8.7, (complexe sportive, popicării,
etc), având un număr de minimum 200 de locuri,  se va prevedea un spaţiu  amenajat,  exterior
construcţiei,  cu  o suprafaţă  de 0,6 mp/loc.,  în  afara  spaţiului  destinat  circulaţiei  publice.  La
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aceasta se  va  adăuga suprafaţa  necesară  spaţiilor  verzi  şi  plantaţiilor,  dimensionată  conform
anexei nr.6 la regulamentul  general  de  urbanism.
2.2.2. - Construcţii de învăţământ

Amplasament organizat în patru zone, dimensionate în funcţie de capacitatea unităţii de
învăţământ, după cum urmează:

- zona ocupată de construcţie 
- zona curţii de recreaţie, de regulă asfaltată
- zona terenurilor şi instalaţiilor sportive
- zona verde, inclusiv grădina de flori

Pentru învăţământul preşcolar (grădiniţe) se va asigura o suprafaţă minimă de teren de 22
mp/copil,  iar  pentru şcoli primare, gimnaziale,  licee, şcoli postliceale  şi  şcoli  profesionale,  o
suprafaţă minimă de 20 mp/elev.

Procentul maxim de ocupare a terenului se va referi la toate cele patru zone menţionate:
- 25% teren ocupat de construcţii
- 75% teren amenajat (curte recreaţie şi amenajări sportive, zonă verde, grădină de

flori) din terenul total.
2.2.3. - Construcţii de sănătate

Amplasament organizat în trei zone, dimensionate în funcţie de capacitatea construcţiei,
după cum urmează:

- zonă ocupată de construcţii;
- zonă accese, alei, parcaje;
- zonă verde, cu rol decorativ şi de protecţie

Capacitatea construcţiilor cuprinse în anexa nr.1 la pct. 1.7.5. - 1.7.7. se stabileşte pe baza
populaţiei arondate pentru care se acordă în medie 7,5 consultaţii  pe an de locuitor, pentru un
număr de 280 de zile lucrătoare.

Suprafaţa  minimă  a  terenului  care  va  cuprinde  cele  trei  zone  funcţionale  este  de
5mp/consultaţie.

Se recomandă organizarea unei incinte împrejmuite la clădirile independente.
Pentru  construcţiile  de  creşe  şi  creşe  speciale  amplasamentul  trebuie  să  asigure  o

suprafaţă  de  minimum  25 mp/copii  pentru  creşe  şi  de  40  mp/copil  pentru  creşele  speciale
organizate în patru zone:

- zona ocupată de construcţii;
- zona ocupată de spaţii de joacă (nisip, bazin, plajă, gazon);
- zona pentru spaţiu tehnico-gospodăresc;
- zona verde de parc şi alei.

Procentul maxim de ocupare a terenului pentru construcţii va fi de 20%.
2.2.4. - Construcţii şi amenajări sportive .

Pentru construcţiile  şi  amenajările  sportive cuprinse în  anexa nr.1 la  pct1.8.1. - 1.8.7.,
amplasamentul trebuie să permită organizarea în trei zone funcţionale, dimensionate  conform
capacităţii construcţiei:

- zona pentru construcţii
- zona pentru spaţii verzi;
- zona pentru alei, drumuri şi parcaje.

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de:
- 50% pentru construcţii şi amenajări sportive
- 20% pentru alei, drumuri şi parcaje;
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- 30% pentru spaţii verzi.
2.2.5. - Construcţiile şi amenajările cuprinse în anexa nr.1 la pct. 1.1., 1.2., 1.3., 1.4., 1.5., 1.7.,
1.9., 1.10.şi 1.11 vor respecta condiţiile specifice date de destinaţia zonei în care urmează să fie
amplasate.

În urma aprobării planului urbanistic general şi a regulamentului aferent, prin hotărâre a
consiliului local, această documentaţie devine un act opozabil în justiţie. Opozabilitatea
presupune obligativitatea respectării  indicilor  POT şi  CUT, motiv pentru care aceştia  trebuie
stabiliţi cu discernământ.

Adaptarea acestui cuplu de indici în numeroase ţări se justifică prin caracterul lor de mare
generalitate,  raţionalitate  şi  simplitate,  în  aplicarea  practică  pe  parcursul  elaborării
documentaţiilor  şi  execuţiei lucrărilor de construcţie şi constituirii ansamblurilor  de  locuinţe.

Aceste  caracteristici  se  reliefează  din  definiţiile  stabilite  pentru  aceşti  indici,  care  se
regăsesc  în regulamentul  general  de  urbanism, şi care se exprimă prin următoarele relaţii:

POT = (SC / ST) X 100
CUT = SD / ST, în care 

SC = suprafaţa ocupată la sol de clădiri
SD = suma suprafeţelor desfăşurate ale tuturor clădirilor
ST = suprafaţa terenului considerat 
Prin raportarea relaţiilor de mai sus rezultă CUT / POT = SD / SC = NM, care reprezintă

"Numărul mediu de niveluri al tuturor clădirilor, în limita suprafeţei considerate, independent de
destinaţia acestora.

- ST - suprafaţa terenului considerat este componenta definitorie a indicilor POT şi CUT,
reprezentând sub aspect aritmetic, factorul comun al celor două rapoarte.

- indicele POT ilustrează dimensiunea planimetrică de ocupare a terenului 
- indicele CUT ilustrează dimensiunea spaţială de utilizare a terenului considerat
- indicele  NM este un factor de referinţă  pentru clădirile  componente ale ansamblului,

exprimând regimul mediu de înălţime a clădirilor.
Planul urbanistic general este alături de Planul urbanistic zonal, documentaţia pentru care

se prevede stabilirea indicilor POT şi CUT.
Prin PUG valorile acestor indici se stabilesc pe zone şi subzone delimitate, de regulă prin

limitele parcelelor .
Valorile  indicilor  POT şi  CUT se  stabilesc  pentru  etapa  de  perspectivă,  prin  limite

maxime, în funcţie de destinaţia clădirilor, regimul de înălţime existent şi propus şi alţi factori de
influenţă.

Din analiza prevederilor referitoare la indicii POT şi CUT cuprinse în Ordonanţa  nr  27
din  2008  pentru  modificarea   şi   completarea  Legii   nr.   350/2001  privind   amenajarea
teritoriului  şi  urbanismul,  se poate constata că suprafaţa terenului  considerat,  pentru care se
calculează indicii POT şi CUT este  suprafaţa  parcelei. 

Acest aspect prezintă o importanţă deosebită pentru determinarea limitelor valorice ale
acestor  indici  şi  în  general  pentru aprecierea modului  de utilizare a  terenului  în  intravilanul
localităţilor.

Referindu-ne  la  suprafeţe  mai  mari  decât  o  parcelă,  delimitarea suprafeţei terenului
considerat,  pentru indicii  POT şi CUT se poate preciza prin corelarea diferitelor reglementări
cuprinse,  în  mai  multe capitole sau paragrafe ale  Legii nr. 50/1991 (republicate) pentru toate
categoriile de documentaţii de urbanism.
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Ca rezultat al acestei corelări suprafaţa teritoriului la care se aplică indicii POT şi CUT se
defineşte prin limitele stabilite prin subdiviziunile teritoriului cuprins în intravilanul localităţilor:
zone, subzone, şi /sau UTR după caz.

În această accepţiune, valorile indicilor POT şi CUT se diferenţiază în funcţie de nivelul
subdiviziunilor  teritoriale  la care se referă. Astfel,  la nivel de zonă,  care se compune din mai
multe subzone, valoarea numerică a indicilor va fi diferită de valorile subzonelor componente,
exprimând sub aspect matematic media ponderată a acestora.

- Valorile acestor indici se stabilesc prin limite maxime în scopul interzicerii unei utilizări
abuzive  a  terenului  sau  limite  minime  dacă  se  urmăreşte  evitarea  folosirii  neraţionale  a
terenurilor slab construite din intravilanul localităţilor.

Valorile indicilor POT şi CUT se stabilesc pentru etapa de perspectivă.
În accepţiunea acestui demers rezultă că obiectivul dezvoltărilor succesive ale structurilor

unei   localităţi,   constă  în  atingerea  unor  parametri  maximali  privind  funcţionalitatea  şi
confortul , reflectând fenomenele previzibile pe plan mondial,  la care ar trebui să ne aliniem în
dinamica evoluţiei urbanistice din ţara noastră.

Deci, clădirile şi amenajările care se realizează trebuie să se încadreze în sensul atingerii
acestui obiectiv, iar documentaţiile  elaborate pe parcurs ar trebui să favorizeze acest proces şi
totodată să  descurajeze  cu severitate realizarea unor  construcţii  şi  amenajări  care înrăutăţesc
situaţia  existentă  şi  grevează  în  sens  negativ  sau  cu  aroganţă  posibilitatea  materializării
principiilor dezvoltării durabile.

Valorile  foarte  ridicate  ale  indicilor  în  zonele  centrale  în  general  ,  se  explica  prin
subdimensionarea  şi  structura  necorespunzătoare  a  tramei  stradale,  insuficienţa  parcajelor,
dificultăţi de acces pentru utilaje de evacuare a deşeurilor şi alte consecinţe grave care afectează
confortul şi igiena urbană.

Valori  foarte  reduse  ale  acestor  indici  semnalează  utilizarea  neraţională  a  terenului,
generând  creşterea  costului  lucrărilor  de  infrastructură  care  grevează  bugetele  administraţiei
locale  şi  ale  regiilor  specializate  în  exploatarea  şi  întreţinerea  spaţiilor  publice  şi  reţelelor
edilitare.

Prin metodologiile cadru elaborate de MLPAT, în baza analizelor efectuate asupra unui
număr  însemnat  de ansambluri  urbanistice  din  ţara noastră  şi  din  alte  ţări au fost  calculate
valorile indicilor POT şi CUT în funcţie de numărul mediu de niveluri şi categoriile tipologice
ale ansamblurilor  de  locuit. Aceste valori au fost ordonate şi organizate în formă de grilă, care
sintetizează  premizele  şi  reglementările  cuprinse  în  legislaţia  din  ţara  noastră  în  domeniul
urbanismului.

Organizarea indicilor  valorici  sub forma de grilă  urmăreşte ca aceasta să  se constituie
într-un  instrument  de lucru  operaţional  necesar  pe  de o  parte  elaborării  documentaţiilor  de
urbanism,  iar  pe de altă  parte avizării  şi  aprobării  documentaţiilor,  eliberării  certificatelor  de
urbanism şi a autorizaţiilor de construire.

Valoarea indicilor  include respectarea cadrului  normativ în acest  domeniu  din care se
constituie  ca  priorităţi  asigurarea  suprafeţelor  de  teren  pentru  amenajarea  spaţiilor  verzi,
înlăturarea deşeurilor şi a altor obiective din sfera igienei urbane.

Valorile  acestor indici  sunt  identici  cu valorile  pentru parcelele  componente,  în  cazul
ansamblurilor  de locuinţe cu loturi individuale, precum şi pentru funcţiuni complementare sau
compatibile cu funcţiunea dominantă .
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GRILA  VALORIC Ă  A  INDICILOR  POT  ŞI  CUT
TIPOLOGIE INDICI                  NUM ĂR  NIVELURI  ALE  CL ĂDIRII

1 2 3 4-5 6-8 peste 8
LOCUIN ŢE CU LOTURI
INDIVIDUALE POT

CUT
20-40
0,2-0,4

20-35
0,4-0,7

20-30
0,6-0,9

PARCELE CU LOCUIN ŢE
CUPLATE SAU ÎNŞIRUITE POT

CUT
25-35

0,25-0,35
25-35
0,5-0,7

25-35
0,75-1,05

LOCUIN ŢE COLECTIVE ŞI
FUNCŢIUNI
COMPLEMENTARE

POT
CUT

25-30
0,75-1,05

22-30
0,9-1,5

20-30
1,2-2,4

18-25
1,6-2,5

CARTIER CU LOCUIN ŢE
ŞI  FUNCŢIUNI
COMPATIBILE

POT
CUT

22-32
0,6-1,0

20-30
0,8-1,5

18-25
1,1-2,0

16-20
1,3-2,0

ZONE CENTRALE,
CENTRE DE CARTIER POT

CUT
33-40
1,0-1,2

30-35
1,2-1,7

28-32
1,8-2,6

25-30
3,0-3,5

16. LUCRĂRI DE UTILITATE PUBLIC Ă
Autorizarea executării altor construc ţii pe terenuri care au fost rezervate în

planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrări de utilitate public ă este
interzisă.

Autorizarea executării lucr ărilor de utilitate public ă se face pe baza documentaţiei
de urbanism sau de amenajarea teritoriului aprobat conform legii.

 Sunt de utilitate publică lucrările de interes naţional sau local privind: prospecţiunile  şi
explorările  geologice,extracţia  şi  prelucrarea  substanţelor  minerale  utile;  instalaţii  pentru
producerea energiei  electrice; căile  de comunicaţie,  deschiderea, alinierea şi  lărgirea străzilor,
sistemele de alimentare cu energie electrică, telecomunicaţii,  gaze, termoficare, apă, canalizare,
instalaţii pentru protecţia mediului,  indiguiri şi regularizări de râuri, lacuri de acumulare pentru
surse de apă şi atenuarea viiturilor, staţii hidrometeorologice, seismice şi sisteme de avertizare şi
prevenire a fenomenelor naturale periculoase şi de combatere a eroziunii de adâncime; clădirile
şi terenurile necesare construcţiilor de locuinţe sociale şi altor obiective sociale de învăţământ,
sănătate, cultură, sport, protecţie şi asistenţă socială, precum şi de administraţie publică şi pentru
autorităţile  judecătoreşti;  salvarea,  protejarea  şi  punerea  în  valoare  a  monumentelor,
ansamblurilor  şi  siturilor  istorice,  precum şi  a parcurilor  naţionale,  rezervaţiilor  naturale  şi  a
monumentelor  naturii;  prevenirea  şi  înlăturarea  urmărilor  dezastrelor  naturale  -  cutremure,
inundaţii, alunecări de terenuri; apărarea ţării, ordinea publică şi siguranţa naţională.

Utilitatea publică se declară în conformitate cu prevederile legii.
Declararea utilităţii  publice  se  face numai după  efectuarea unei  cercetări prealabile  şi

condiţionat de înscrierea lucrării în planurile urbanistice şi de amenajarea teritoriului,  aprobate
conform legii.

III.  CONDI ŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR

III.1.Reguli de amplasare şi retragerile minime obligatorii
II.1.1. Orientarea faţă de punctele cardinale
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Autorizarea  executării  construcţiilor  se  face  cu  respectarea  condiţiilor  şi  a
recomandărilor  de  orientare  faţă  de  punctele  cardinale,  conform  anexei  nr.  3  la
Regulamentul General de Urbanism.

Amplasarea  clădirilor  destinate  locuinţelor  trebuie  să  asigure  însorirea  acestora pe  o
durată de minimum 1, 1/2 ore zilnic la solstiţiul de iarnă, a tuturor încăperilor de locuit. 

Distanţa între clădiri să fie mai mare sau cel puţin egală  cu înălţimea clădirii  celei mai
înalte , pentru a nu se umbri reciproc. (Art. 2 din Norme de igienă  privind  mediul de viaţă al
populaţiei).

Pentru celelalte clădiri durata minimă  de însorire este de o oră în perioada 21 februarie -
21 octombrie, în cazul orientării celei mai favorabile (sud).

Asigurarea  duratei  de  însorire  dependentă  de  soluţiile  urbanistice  se  face:  prin
orientarea, distanţarea şi dimensionarea construcţiilor.

Necesitatea  de  însorire  şi  iluminat  natural,  care  determină  în  general  orientarea
construcţiilor faţă de punctele cardinale sunt foarte diferite atât de la un program arhitectural la
altul, cât şi în cadrul aceluiaşi program. 
Orientarea construcţiilor  fa ţă de punctele cardinale

- Construcţii administrative şi financiar bancare
Pentru toate categoriile de construcţii se recomandă orientarea astfel încât să se asigure însorirea
spaţiilor pentru public şi a birourilor.

- Construcţii comerciale
Se recomandă orientarea astfel încât să se asigure însorirea spaţiilor pentru public şi a birourilor,
şi orientarea nord pentru depozite, ateliere, bucătării, spaţii de preparare etc.

- Construcţii de cult
Orientarea  construcţiilor  pentru  cult  se  face  cu  respectarea  cerinţelor  cultului  respectiv.
Autorizarea executării lăcaşelor de cult se face cu avizul Secretariatului de Stat pentru Culte.

- Construcţii de cultură
Construcţiile cuprinzând expoziţii, muzee, biblioteci, complexe culturale vor avea spaţiile

de lectură şi sălile de expunere orientate nord, nord-est, nord-vest. Acolo unde nu este posibilă o
astfel de orientare, rezolvările de faţadă vor evita însorirea.

Pentru construcţiile  ce adăpostesc cinematografe, teatre, săli  polivalente, circuri,  nu se
impun condiţii de orientare faţă de punctele cardinale.

- Construcţii de sănătate
În cadrul construcţiilor pentru sănătate , saloanele şi rezervele vor fi orientate către sud, sud-est,
sud-vest;  laboratoarele  şi  serviciile  tehnice  -  nord;  cabinetele  -  sud,  sud-est;  dormitoarele  şi
spaţiile de joacă din creşe speciale şi leagăne de copii vor fi orientate sud-est, sud-vest.

- Construcţii şi amenajări sportive
Se vor lua măsuri de protecţie împotriva însoririi excesive în cazul tribunelor, terenurilor  pentru
competiţii,  sălilor  de sport şi holurilor  pentru public.Terenurile de sport în aer liber, piscinele
acoperite şi descoperite vor fi orientate cu axa longitudinală  pe direcţia nord-sud, cu abateri de
maxim 15 grade, respectiv 20 grade.

- Construcţii de turism
Pentru toate categoriile de construcţii de turism se recomandă orientarea nord a spaţiilor tehnice
şi a axelor.

- Construcţii de locuinţe
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Amplasarea construcţiilor de locuinţe trebuie făcută astfel încât pentru toate încăperile de locuit
amplasate pe faţada cea mai favorabilă (sud) să se asigure durata minimă de însorire de 1,1/2 ore
la solstiţiul de iarnă.
În  cazul  clădirilor  de  locuit  colective,  organizate  în  ansambluri,  se  va  evita  amplasarea
construcţiilor pe direcţia est-vest; iar când această soluţie nu este posibilă, apartamentele se vor
rezolva cu dublă orientare.
În cazul unei parcelări, construcţiile de locuinţe individuale vor fi orientate astfel încât pentru cel
puţin jumătate din numărul încăperilor de locuit să se respecte regula însoririi  minime de 1,1/2
ore la solstiţiul de iarnă.

III.1.2. Amplasarea construcţiilor fa ţă de drumurile publice

În  zona  drumului  public  se  pot  autoriza  cu  avizul  conform  al  organelor  de
specialitate ale administraţiei publice:

a) construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de deservire, de întreţinere şi
de exploatare;

b) parcaje, garaje şi staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de energie (inclusiv
funcţiunile lor complementare: magazine, restaurante etc.).

c) conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, sisteme de transport gaze, ţiţei sau
alte produse petroliere, reţele termice, electrice, de telecomunicaţii şi infrastructuri ori alte
instalaţii ori construcţii de acest gen.
Prin zona drumului public se înţelege ampriza, fâşiile de siguranţă şi fâşiile de protecţie.

Drumurile  publice  sunt  drumurile  destinate traficului rutier public  de toate categoriile,
gestionate de autorităţile administraţiei publice centrale sau locale, şi clasificate tehnic, conform
legislaţiei şi terminologiei tehnice în autostrăzi, drumuri expres, naţionale, judeţene şi comunale
în extravilan şi străzi în intravilan .

Zona drumului este suprafaţa de teren ocupată de drum şi de lucrările aferente, construită
din ampriză, cele două fâşii de o parte şi de alta a ei, denumite zone de siguranţă şi zonele de
protecţie corespunzătoare fiecărei categorii de drumuri publice.

Autorizarea  executării  construcţiilor  cu  func ţiuni  de  locuire  este  permisă  cu
respectarea zonelor de protecţie a drumurilor delimitate conform legii.

Prin  funcţiuni  de  locuire  se  înţelege:  locuinţe,  case  de vacanţă  şi  alte  construcţii  cu
caracter turistic, spaţii de cazare permanentă sau temporară pentru nevoi sociale, industriale sau
de apărare, cum ar fi:  cămine  pentru bătrâni,  cămine de nefamilişti,  sanatorii,  cămine  pentru
organizare de şantier, cămine de garnizoană.

Lucrările autorizate în zona drumului se vor realiza numai conform avizului organelor de
specialitate  ale  administraţiei  publice  şi  cu  respectarea  normelor  tehnice  de  proiectare,
construcţie şi exploatare.

Lucrările  şi  construcţiile  care  prezintă  riscuri  în  realizare  sau  exploatare  (sisteme  de
transport gaze, ţiţei,  produse petroliere, energie electrică  şi alte instalaţii  de acest gen)  se vor
putea realiza  numai  cu  respectarea tuturor condiţiilor  tehnice  de siguranţă  astfel  încât  să  nu
afecteze securitatea circulaţiei pe drumurile publice din vecinătate şi să permită intervenţia în caz
de avarie fără blocarea sau întreruperea traficului.

Zonele de protecţie ale drumurilor sunt stabilite în funcţie de categorie astfel:
-  În  afara  localităţilor  sunt  fâşii  de teren între  marginile  exterioare  fâşiei  de

siguranţă şi până la 50 m din ax în cazul autostrăzilor şi drumurilor expres, până la 22 m din ax
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în cazul drumurilor naţionale , până la 20 m de ax, în cazul drumurilor judeţene şi până la 18 m
din ax, în cazul drumurilor comunale. Aceste terenuri rămân în gospodărirea acelor care le au în
administraţie sau proprietate cu folosinţa respectivă, agricolă sau silvică, după caz.

În dreptul obiectivelor  speciale,  elementele  căilor  de comunicaţii  se stabilesc  conform
Ordinului nr 34/N/M.30/3422/4221 al M.L.P.A.T, M.Ap.N, M.I. şi S.R.I din 1995 şi Ordinul nr.
3376/M.C./M3556/2102/667/C1/4093/2021/14.083/D -  821 din  1996 al  M.L.P.A.T,  M.Ap.N,
M.I. Min. Justiţiei, S.R.I, S.I.E, S.T.S şi S.P.P.

Spaţiile  care constituie  zonele  de siguranţă  (fâşii  de siguranţă)  ale  drumurilor  în  cale
curentă şi aliniament sunt cuprinse de la limita exterioară amprizei drumului până la 1,50,m de la
marginea exterioară a şanţurilor, la drumurile situate la nivelul terenului,  2.00 m de la piciorul
taluzurilor  pentru  drumurile  în  rambleu,  3,00  m  de la  marginea  de  sus  a  taluzului,  pentru
drumurile  în debleu cu înălţimea până la 5,00 m inclusiv,  şi 5,00 m de la  marginea de sus a
taluzului pentru drumurile în debleu cu înălţimea mai mare de 5,00 m.

-În localităţile urbane şi rurale  lăţimea zonei străzii în care se includ trotuarele
şi  suprafeţele  de  teren  necesare  amplasării  lucrărilor  anexe  specifice(rigole,  spaţii  verzi,
semnalizare  rutieră,  iluminat,  reţele  publice)  se stabileşte  prin  documentaţiile  de urbanism şi
regulamentele  aferente  specifice,  în  concordanţă  cu  caracteristicile  traficului  actual  şi  de
perspectivă.

Utilizări permise

Orice construcţii sau amenajări adiacente drumurilor publice care se fac în baza planurilor
urbanistice  şi  de  amenajarea teritorială  cu  avizul  organelor  de  specialitate  ale  administraţiei
publice pentru lucrările din zonele de protecţie.

Utilizări admise cu condiţii
Toate construcţiile şi amenajările amplasate în zonele de protecţie al drumurilor publice

care respectă prescripţiile tehnice şi reglementările urbanistice privind funcţionalitatea, sistemul
constructiv, conformarea volumetrică  şi estetică,  asigurarea  acceselor carosabile,  pietonale, şi
rezolvarea  parcajelor  aferente,  precum  şi  evitarea  riscurilor  tehnologice  de  construcţie  şi
exploatare.
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Prin amplasare şi funcţionare ele nu vor afecta buna desfăşurare a circulaţiei pe drumurile
publice în condiţii optime de capacitate, fluenţă şi siguranţă.

Accesele  carosabile  şi  pietonale  la  aceste  construcţii  vor  fi  amenajate  şi  semnalizate
corespunzător normativelor tehnice specifice.

Utilizări interzise

Orice construcţie care prin amplasare configuraţie sau exploatare împietează asupra bunei
desfăşurări,  organizări  şi  dirijări  a traficului  de pe drumurile  publice  sau  prezintă  riscuri  de
accidente, vor fi interzise în zonele de siguranţă şi protecţie a drumurilor.

III.1.3. Amplasarea faţă de căi ferate  din administraţia C.N.C.F.R.

În  zona  de  protecţie  a  infrastructurilor  feroviare  se  pot  amplasa  cu  avizul
Ministerului Transporturilor:

a) construcţii  şi  instalaţii  aferente exploatării  şi  întreţinerii  liniilor  de cale
ferată

b) construcţii şi instalaţii pentru exploatarea materialului rulant şi a mijloacelor de restabilire a circulaţiei
c) instalaţii fixe pentru trac ţiune electrică
d)  instalaţii  de  semnalizare,  centralizare  bloc  de  linie  automat,

telecomunicaţii, transmisiuni de date şi construcţiile aferente acestora.

Construcţiile  care  se  amplasează  în  zona de protecţie  a  infrastructurii  feroviare
situată  în  intravilan,  se  autorizează  cu  avizul  "Companiei  Naţionale  a  Căilor  Ferate
Române" şi al Ministerului Transporturilor.

Prin zonă de protecţie a infrastructurii feroviare se înţelege fâşia de teren, indiferent  de
proprietar, cu lăţimea de 100 m , situată de o parte şi de alta a căii ferate,iar in zona de siguranta
de 20m sunt interzise orice fel de construcţii în afara celor specificate mai sus.

Lucrările  de investiţii  ale agenţilor economici şi ale instituţiilor  publice, care afectează
zona de protecţie a infrastructurii  feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Regiei Autonome
'C.N.C.F.R.: şi al Ministerului Transporturilor, şi anume:

a) căi ferate industriale
b) lucrări hidrotehnice
c) traversarea căii ferate de către drumuri prin pasaje denivelate
d)  subtraversarea  liniilor  de  cale  ferată  de  reţele  de  telecomunicaţii,  energie

electrică,  conducte sub presiune de apă,  gaze, produse petroliere,  termotehnologice  şi  canale
libere.

În zona de protecţie a infrastructurii transporturilor feroviare se interzic:
a)  amplasarea  oricăror  construcţii,  depozite  de  materiale  sau  înfiinţarea  de

plantaţii care împiedică vizibilitatea liniei sau a semnalelor feroviare
b) efectuarea oricăror lucrări care, prin natura lor ar provoca alunecări de teren,

surpări  sau  ar  afecta  stabilitatea  solului  prin  tăierea  copacilor,  extragerea  de  materiale  de
construcţii sau care modifică echilibrul pânzei freatice subterane.
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c)  depozitarea,   manipularea   sau   prelucrarea   de   substanţe   inflamabile,
explozibile,  carburanţilor,  gazelor  lichefiate  sau  oricăror  materiale  care,  prin  natura  lor,  ar
putea  provoca  incendii  sau  explozii,    deşeuri  care  contravin  normelor  de  protecţie  a
mediului  sau  care  ar  putea  provoca  degradarea  infrastructurii  căilor  ferate  române, a  zonei
de  protecţie  a  infrastructurii  căilor  ferate  române  precum  şi  a  condiţiilor  de  desfăşurare
normală  a  traficului 

Depozitarea  sau  manipularea  unor  materiale,  substanţe  sau  deşeuri  de  felul
celor   prevăzute  mai   sus  este  permisă  numai   cu  respectarea  condiţiilor   stabilite   de
C.N.C.F.R.

Amenajările  şi  instalaţiile  de  manipulare,  transvazare  sau  de  depozitare  a
materialelor,  substanţelor  sau  deşeurilor  prevăzute  mai  sus,  se  pot  realiza  pe  bază  de
studii  privind  implicaţiile  asupra  activităţii  feroviare  şi  de  mediu  executate  de  unităţi  de
proiectare   autorizate,    pe   baza   avizului   C.N.C.F.R.   şi   cu   autorizaţia   Ministerului
Transporturilor.
  

Cedarea, transferul, ocuparea temporară sau definitivă a terenului din patrimoniul
C.N.C.F.R. pentru lucrările de interes public, atât în intravilan cât şi în extravilan, se fac numai
cu avizul  C.N.C.F.R. şi al Ministerului Transporturilor.

III.1.4.  Amplasarea faţă de aliniament

1. Clădirile  vor fi  amplasate la limita aliniamentului sau retrase faţă  de acestea,
după cum urmează:

a)  în  cazul  zonelor  construite  compact,  construcţiile  vor  fi  amplasate
obligatoriu la aliniamentul clădirilor existente.

b) retragerea  construcţiilor  fa ţă  de aliniament este permisă  numai dacă se
respectă coerenţa şi caracterul fronturilor stradale.

2. În ambele situaţii autorizaţia de construire se emite numai dacă înălţimea clădirii
nu depăşeşte distanţa măsurată pe orizontală,  din orice punct al clădirii  fa ţă de cel mai
apropiat punct al aliniamentului opus, cu excepţia construcţiilor care au fost cuprinse într-
un plan urbanistic zonal aprobat conform legii.

3. Prin aliniament se înţelege limita dintre domeniul privat şi domeniul public.

Poziţia  construcţiilor  în  raport  cu  drumurile  şi  spaţiile  publice  reprezintă  un element
determinant al morfologiei unei  localităţi.

Amplasarea construcţiilor noi se face de regulă cu respectarea configuraţiei arhitecturale
existente.
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În zonele  libere  de construcţii  sau parţial  construite, stabilirea  configuraţiei  urbane şi
implicit  a  regimului  de  aliniere  se  va  face  de  regulă  pe  baza  documentaţiilor  de  urbanism
aprobate conform legii (PUZ, PUD).

Retragerea construcţiilor faţă de aliniament se poate face din raţiuni funcţionale, estetice
sau ecologice  (protecţia  contra  zgomotelor  şi  nocivităţilor),  dar  fără  a destructura  specificul
zonei.

Regula stabilirii înălţimii maxime a construcţiilor, în raport cu distanţa faţă de orice punct
al faţadei de pe aliniamentul opus, derivă din necesitatea respectării normelor de igienă (însorire,
protecţia împotriva zgomotului şi nocivităţilor datorate circulaţiei şi transporturilor) şi a celor de
securitate a construcţiilor.

Pentru situaţii care nu se pot încadra în prevederile alin. 1.) şi 2.) este necesară elaborarea
şi  aprobarea  prealabilă  a  unui  PUZ sau  PUD  în  vederea  evaluării  corecte  a  consecinţelor
includerii noii construcţii în contextul existent.

III.1.5. Amplasarea  în  interiorul  parcelei

Autorizarea  executării  construcţiilor  este  permisă  numai  dacă  se  respectă:
a)  distanţele  minime  obligatorii  faţă  de  limitele  laterale   şi  posterioare  ale

parcelei  conform  Codului  civil
b) distanţele  minime  necesare  intervenţiilor  în  caz  de  incendiu,  stabilite  pe

baza  avizului  unităţii  teritoriale  de  pompieri

În funcţie de mărimea parcelei, pe suprafaţa acesteia pot fi amplasate una sau mai multe
construcţii principale şi construcţii anexe.

Poziţia lor pe suprafaţa parcelei este condiţionată de regimul de aliniere faţă de drumurile
şi spaţiile publice şi de alinierile impuse faţă de limitele laterale şi limita posterioară a acesteia.

- Către drumurile publice construcţiile pot fi amplasate "la aliniament" (pe limita dintre
domeniul public şi cel privat) sau retrase din aliniament, în conformitate cu regulile urbanistice
sau păstrând tradiţia zonei.

- În relaţia cu limitele laterale ale parcelei, construcţiile pot fi amplasate astfel:
- în regim închis  (înşiruite, în regimul curţilor închise sau deschise), cuplate pe
ambele lături la calcan cu construcţiile de pe parcelel învecinate.
- în regim  cuplat (alipite la calcan pe una din limitele laterale ale parcelei)
- în regim izolat (cu retrageri faţă de vecinătăţi)

Prevederile  articolului  se  referă  la  toate  construcţiile  principale  aflate  pe  suprafaţa
parcelei.  Retragerile  impuse  prin  prevederile  prezentului  articol  faţă  de  limitele  laterale  ale
terenului se bazează în principal pe prevederile Codului Civil  (servitutea de vedere) şi pe cele
cuprinse în normele de protecţie contra incendiilor. Retragerile impuse au un caracter minimal  şi
vor fi completate de normele locale, după caz, pentru realizarea următoarelor cerinţe de asigurare
a confortului urban:

- asigurarea respectării normelor de însorire şi iluminat natural;
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- respectarea condiţiilor de vizibilitate (percepţia unei porţiuni din bolta cerească
din interiorul încăperilor de locuit), în acord cu realizarea intimităţii  de locuire
pentru construcţiile învecinate; 
- respectarea condiţiilor  generale de protecţie contra incendiilor,  prin asigurarea
accesului vehiculelor sau formaţiilor mobile de pompieri, după caz:
- asigurarea protecţiei contra zgomotului şi nocivităţilor în cazul în care parcela se

            învecinează cu surse de poluare (construcţii industriale, amenajări comerciale,etc.)
- necesităţi de conservare a specificului ţesutului urban, având o anumită tipologie
de amplasare  a construcţiilor,  în  regim izolat,  cuplat,  înşiruite  sau  în  sistemul
curţilor închise sau deschise;
- obţinerea unei anumite grupări a construcţiilor, în ansamblurile noi pentru care
se urmăreşte o dezvoltare coerentă a ţesutului urban.

În practica urbanistică  se admite, de regulă,  o distanţă minimă  între construcţiile  de pe
aceeaşi parcelă egală cu jumătatea înălţimii construcţiei celei mai înalte, dar nu mai mică de 3 m.

Distanţele  necesare  intervenţiei  în  caz  de  incendiu  sunt  stabilite  prin  avizul  unităţii
teritoriale  de pompieri  militari,  recomandându-se - dacă  cerinţele  de intervenţie  sau condiţiile
locale nu impun altfel - să se asigure:

- accesul uşor al mijloacelor şi forţelor de intervenţie, la cel puţin o faţadă vitrată
(două  pentru  clădiri  înalte  sau  cu  săli  aglomerate),  precum  şi  accesul
autospecialelor de intervenţie la vitrările existente spre drumul public (neblocarea
cu obstacole de tipul copertinelor mari, piloni înalţi, parcaje auto, etc.);
- posibilităţile de acces al mijloacelor de intervenţie, atunci când este necesar şi la
a doua faţadă, prin amenajări cu lăţimea de 12m; în cazurile când acest lucru nu
este posibil,  se asigură trecerea forţelor (personalului)  de intervenţie prin treceri
pietonale cu lăţimea minimă de 1,5m

Accesele  şi  pasajele  carosabile  trebuie  păstrate  libere  în  permanenţă  fără  să  fie
obstrucţionate de amplasarea de semnalizări, împrejmuiri, mobilier urban, etc.

Nu se asigură acces pentru autospeciale de intervenţie în situaţia în care parcela se află la
diferenţe de nivel faţă de drumul public , mai mari de 0,50m.

III.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

III.2.1. Accese  carosabile

Autorizarea  executării  construcţiilor  este  permisă  numai  dacă  există  posibilităţi
de   acces  la   drumurile   publice,   direct   sau   prin   servitute,   conform  destinaţiei
construcţiei.   Caracteristicile   acceselor   la   drumurile   publice   trebuie   să   permită
intervenţia  mijloacelor  de  stingere  a  incendiilor.

În   mod   excepţional   se   poate   autoriza   executarea   construcţiilor   f ără
îndeplinirea  condiţiilor  de  mai  sus ,  cu  avizul  unităţii  teritoriale  de  pompieri.

Orice  acces  la  drumurile  publice  se  va  face  conform  avizului  şi  autorizaţiei
speciale  de  construire,  eliberate  de  administratorul  acestora.

Stabilirea  condiţiilor,  tipurilor   şi  a  numărului  de  accese  carosabile  pentru  fiecare
categorie  de  construcţii,  va  respecta  prevederile  din  anexa  nr.  4  la  RGU.
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Accesele carosabile vor fi conformate  dimensionate  şi  echipate  astfel încât să permită
circulaţia persoanelor cu dezabilităţi şi care folosesc mijloace specifice de deplasare:

- persoanele  cu dezabilităţi  să  poată  accede  în/din  vehicol
- persoanele  cu dezabilităţi  să  poată  să  se  angajeze  în  traversări

La  proiectarea  şi   execuţia   căilor   rutiere   se   vor   respecta   prevederile
Normativului   de  Amenajare   şi   Adaptare   a  Clădirilor   şi   Locurilor   Publice   la
Cerinţele  Persoanelor  Handicapate – indicativ  C  239 - 94

Utilizări permise
Construcţiile    ale   căror  accese  carosabile   (direct   sau   prin  servitute)  respectă

normele   de  siguranţă   şi   fluenţă   a  traficului,   în   condiţiile   avizului   administratorului
drumului

Utilizări admise cu condiţii
Construcţiile  fără  posibilităţi  de  acces  carosabil  la  drumurile  publice  (direct  sau

prin  servitute)   sau  cu  accese  ale   căror  caracteristici   tehnice   nu  permit   intervenţia
mijloacelor  de  stingere  a  incendiilor,  cu  condiţia  obţinerii  avizului  unităţii  teritoriale  de
pompieri.

Utilizări interzise
Se  interzice  autorizarea  construcţiilor  la  care  nu  sunt  asigurate  accese  carosabile

corespunzătoare,  în  conformitate  cu  prevederile  legii

III.2.2.  Accese  pietonale

Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor de orice fel este permisă numai
dacă se asigură accesele pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei construcţiei.

Accesele pietonale sunt căile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot
fi: trotuare, str ăzi pietonale, pieţe pietonale, precum şi orice cale de acces public.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu
handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Utilizări permise

Construcţii  şi  amenajări  la  care  se  asigură  accese  pietonale,  precum  şi  construcţii
de  accese  şi  căi  pietonale  ce  reprezintă  lucrări  independente,  amenajate  şi  echipate  în
funcţie  de  mărimea  fluxului  de  pietoni,  care  asigură  deplasarea  acestora  în  condiţii  de
confort   şi   de  siguranţă.   Se  vor  avea  în   vedre  şi   exigenţele   impuse  de  circulaţia
persoanelor  cu  handicap.

Utilizări admise cu condiţii
Tipurile  de  accese  pietonale  cu  sau  fără  servituţi  de  utilitate  publică  cum  sunt:

- accese  pietonale   prin   zone  (terenuri)   proprietăţi   private  (servitute  de
trecere).

S.C. AMI  PROIECT  SRL  BISTRITA                                                                                           41  



   ACTUALIZARE  PLAN  URBANISTIC  GENERAL –  COMUNA   SIEU MAGHERUS
   REGULAMENT                                                                                                                   2016

- accese  pietonale  admise  prin  reglementări  orare,  de  flux  sau  în  funcţie  de
alte  condiţii.

Utilizări interzise

Se  interzice  autorizarea  construcţiilor  la  care  nu  sunt  asigurate  accese  pietonale
corespunzătoare.

III.3.Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară
Pentru reţelele de energie electrică se va respecta NORMA TEHNICĂ PRIVIND

DELIMITAREA ZONELOR DE PROTECŢIE ŞI DE SIGURANŢĂ AFERENTE
CAPACITĂŢILOR ENERGETICE, aprbat prin Ordinul 4/2007 al ANRE, modificat prin
Ordinul 49/2007 al ANRE.

Pentru linii electrice aeriene cu tensiunea de peste 1kv, zona de protecţie şi zona de
siguranţă coincid cu culoarul de trecere al liniei şi sunt simetrice faţă de axul liniei.

Dimensiunea (lăţimea) zonei de protecţie şi siguranţă a unei linii simplu sau dublu circuit
are valorile:

24m pentru LEA cu tensiuni între 1 şi 110 kv
37m pentru LEA cu tensiune de 110 kv  
 55m pentru LEA cu tensiune de 220 kv
 75m pentru LEA cu tensiune de 400 kv
 81m pentru LEA cu tensiune de 750 kv
În mediul rural sau cu regim de construire similar în mediul urban, posturile de

transformare se pot amplasa faţă de clădiri la distanţe minime normate conform :
− clădiri de producţie agozootehnice şi clădiri social -administrative – 10m
− clădiri de locuit şi anexelel lor – 4m.

Pentru reţelele de apă canal se vor respecta prevederilor Legii 458 din 2002 şi din H.G.
nr. 930 din 11 august  2005, sunt supuse protecţiei sanitare sursele de apă din apele subterane şi
de suprafaţă, construcţiile de înmagazinare, staţiile de pompare şi  instalaţiile de tratare şi
pompare a apelor uzate. Protecţia sanitară se realizează prin instituirea zonelor de:

2.1.). - Protecţie sanitară cu regim sever, care cuprinde terenul împrejmuit din jurul sursei de
apă sau rezervorului de apă (construcţiilor şi instalaţiilor), unde este interzisă orice folosinţă sau
activitate care prin natura lor ar putea conduce la contaminarea sau impurificarea acestora. În
aceste zone sunt interzise:

a). Amplasare de construcţii sau amenajări care nu sunt legate direct de exploatarea 
                sistemului de alimentare cu apă;

b). Efectuarea de explozii şi de excavaţii de orice fel;
c). Depozitarea de materiale, cu excepţia celor strict necesare exploatării sistemului;
d). Traversarea zonei de către sisteme de canalizare pentru ape uzate, cu excepţia celor

                ce se colectează prin canalizarea aferentă obiectivului protejat;
e). Deversarea de ape uzate, chiar dacă acestea sunt epurate complet;
f). Navigarea şi acostarea de ambarcaţiuni;
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g). Pescuitul şi scăldatul;
h). Recoltarea gheţii şi morăritul pe apă, precum şi adăparea animalelor;
i). Utilizarea îngrăşămintelor animale sau chimice şi a substanţelor fito-farmaceutice;
j). Irigarea cu ape care nu au caracter de potabilitate;
k). Folosirea tracţiunii animale;
l). Păşunatul. 

2.2.). - Protecţia sanitară cu regim de restricţie, cuprine teritoriul din jurul zonei de protecţie
sanitară cu regim sever, astfel delimitat încât, prin aplicarea de măsuri de protecţie în funcţie de
condiţiile locale, să se elimine pericolul de alterare a apei la surse sau la construcţiile şi
instalaţiile aferente sistemului de alimentare cu apă. Terenurile cuprinse în în zona de protecţie
sanitară de restricţie, vor fi folosite de către deţinătorii acestora, potrivit destinaţiei lor, cu
respectarea următoarelor interdicţii:

a). Utilizare îngrăşămintelor animale;
b). Utilizarea substanţelor fito-farmaceutice;
c). Irigarea cu ape uzate;
d). Crescătorii de animale;
e). Efectuarea de săpături sau excavaţii care distrug cantitatea stratului de acoperire a 

                pânzelor de apă captate;
f). Amplasarea de cimitire, rampe de gunoaie, locuri de spălare a autovehiculelor, terenuri

               de sport şi locuri de agrement.

Limitele zonelor de protecţie sanitară (perimetrele de regim sever şi cele de restricţie)
pentru rezervorul de înmagazinare a apei potabile şi  staţia de epurare canalizare menajeră
propusă, sunt prezentate în planuri de edilitare, şi în general sunt următoarele:

 Nr.                 SPECIFICAŢIE                          Protecţie sanitară           Proteţie sanitară.cu regim
                                                                     cu regim sever (PSRS)          de restricţie (PSRR)  
 
 1     Rezervor suprateran de apă                    L= 30 m; l = 20 m;           Lateral pe toate laturile =
        potabilă, cu V  = 250 mc.                   S= 30 m x 20 m = 600 mp.    = 100 metri în exteriorul
                                                                      Împrejmuire cu gard cu         limitei PSRS.
                                                                    gard din plasă de sârmă
                                                                    cu h= 2m. înălţime.
                                                                   (distanţa minimă de 20 m
                                                                   faţă de toţi pereţii exteri-
                                                                   ori ai rezervorului şi ai
                                                                   casei vanelor aferentă).

2      Staţia subterană de pompare a           S= 5 m x 5m = 25 mp.        Lateral pe toate laturile =
         apelor uzate menajere (SPC)               Va fi împrejmuită  cu           = 10 metri în exteriorul
                      (propusă).                             gard cu h = 2 m. înălţime.              limitei PSRS.

 3      Staţia de epurare a apelor uzate       S=40m x 30m = 1200 mp.
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         menajere (SE).     (propusă)               Va fi împrejmuită  cu                            -
                                                                    gard cu h = 2 m. înălţime.

Pentru reţelele de gaze naturale zonele de protecţie sunt:
− Conductă transport gaze naturale (înaltă presiune) 50m lateral faţă de axul

conductei pe cele două părţi
− Conductă distribuţie gaze naturale (medie presiune) 4m lateral faţă de axul

conductei pe cele două părţi
− Statia de reglare măsurare – predare – cu un spaţiu de siguranţă pe o rază de 50m

Clădiri sau aliniamente susceptibile de amplasare a construcţiilor distanţa minimă
în metrii de la conductă până la aliniament va fi:

− conductă presiune redusă  2m
− SRMS pe o rază de    20m 

III.3.1. Racordarea  la  reţelele  publice  de  echipare  edilitară  existente

Autorizarea  executării  construcţiilor  este permisă  numai dacă există  posibilitatea
racordării de noi consumatori la reţelele existente de apă la instalaţiile de canalizare şi de
energie electrică.

De  la  dispoziţiile  alineatului  precedent  se  poate  deroga,  cu  avizul  organelor
administraţiei  publice  locale,  pentru  locuinţe  individuale,  în  următoarele  condiţii:

- realizarea  de  soluţii  de  echipare  în  sistem  individual  care  să  respecte
normele  sanitare  şi  de  protecţie  a  mediului

- beneficiarul  se  obligă  să  racordeze  construcţia,  la  reţeaua  centralizată
publică,  atunci  când  aceasta  se  va  realiza

Pentru  celelalte  categorii  de  construcţii  se  poate  deroga  de  la  prevederile  alin
(1)  cu  avizul  organelor  administraţiei  publice  competente,  dacă  beneficiarul  se  obligă
să  prelungească  reţeaua  existentă,  atunci  când  aceasta  va  avea  capacitatea  necesară,
sau   se   obligă   fie   să   mărescă   capacitatea   reţelelor   publice   existente,   fie   să
construiască  reţele  noi

Aceste   prevederi   se   aplică   în   mod  corespunzător,   autorizării   executării
construcţiilor  în  localit ăţile  unde  nu  există  reţele  publice  de  apă  sau  de  canalizare

Fântâna   sau  izvorul  reprezintă   o   instalaţie   locală   de   aprovizionare   cu   apă
individuală  sau  publică.

Amplasarea  fântânii  trebuie  să  se  facă  la  cel  puţin  10 m  de  orice  sursă  posibilă  de
poluare.  Îndepărtarea  apelor  uzate  menajere  în  cazul  obiectivelor  neracordate  la  un  sistem
de  canalizare  se  poate  face  prin  fose  septice  vidanjabile,  proiectate  şi  executate  conform
normelor  în  vigoare  şi  amplasate  la  cel  puţin  10 m  faţă  de  cea  mai  apropiată  locuinţă
(Ordinul  MS  nr.  119/2014,  art.  27, art.  34).

III.3.2. Realizarea  de  reţele  edilitare
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Extinderile  de  reţele  sau  măririle  de  capacitate  a  reţelelor  edilitare  publice  se
realizează de către investitor sau beneficiar parţial sau în întregime, după caz, în condiţiile
contractelor încheiate cu consiliul local.

Lucrările  edilitare  astfel  realizate  aparţin  domeniului  public  şi  se  administrează
potrivit legii.

III.3.3. Proprietatea  publică  asupra  reţelelor  edilitare

Reţelele  de  apă,  de  canalizare,  de  drumuri  publice  şi  alte  utilit ăţi  aflate  în
serviciul  public  sunt  proprietete  publică  a  comunei,  dacă  legea  nu  dispune  altfel.

- Reţelele  de  alimentare  cu  gaze,  cu  energie  electric ă  şi  de  telecomunicaţi  sunt
proprietate  publică  a  statului,  dacă  legea  nu  dispune  altfel.

- Lucrările  prevăzute  mai  sus,  indiferent  de  modul  de  finanţare,  intră  în
proprietatea  publică.

Reţelele edilitare fac parte, alături de reţeaua de drumuri şi străzi (cu traseele cărora sunt
asociate)  din  categoria  utilităţilor  aflate  în  serviciul  public.  Terenul  pe care sunt  amplasate
aparţine,  de regulă,  domeniului  public,  iar  construirea şi  întreţinerea reţelelor  şi  instalaţiilor
edilitare publice constituie lucrări de utilitate public ă.

Instalaţiile  şi  reţelele  publice  sunt,  după  caz,  în  proprietatea statului  sau  a  unităţilor
administrativ teritoriale.

Reţelele de alimentare cu energie electrică, gaze, telecomunicaţii,  fac parte din sistemul
naţional şi sunt proprietatea publică a statului, dacă legea nu dispune altfel.

Reţelele  de apă,  canalizare, alături de drumuri şi  alte utilităţi aflate în serviciul public
sunt proprietatea publică a comunei, sau judeţului, dacă legea nu dispune altfel. 

Lucrările  de  racordare  şi  branşare  la  reţelele  edilitare  publice  (apă,  canalizare,  gaze,
termice, energie electrică şi telefonie) se suportă în întregime de investitor sau de beneficiar şi se
execută în urma obţinerii avizului autorităţii administraţiei publice specializate.

Lucrările  de extindere sau de mărire  a capacităţii  reţelelor  edilitare  publice  existente,
precum şi executarea drumurilor de acces se realizează de către investitor sau beneficiar parţial
sau  în  întregime,  după   caz.   Prevederile  prezentului  articol  al  Regulamentului  general  de
urbanism privind proprietatea publică asupra reţelelor edilitare, indiferent de modul de finanţare
vor face obiectul unor clauze contractuale privind obligaţiile părţilor.

Lucrările edilitare (drumuri, reţele şi instalaţii) astfel realizate trec în proprietatea publică
şi se administrează potrivit legii, urmând a fi luate în evidenţă cadastral.

Fac excepţie de la prevederile alin.(1) al prezentului articol reţelele edilitare şi drumurile
situate  pe  parcele  proprietate  privată  a  unor  persoane  fizice  sau  juridice,  aflate  în  serviciul
exclusiv  al  acestora,  asigurând  legătura  de la  punctul  de  racordare  cu  reţelele  şi  drumurile
publice şi până la branşament şi racordurile  la clădirile situate pe parcelele respective. Ele pot
constitui proprietate privată dacă sunt finanţate în totalitate de investitorii privaţi interesaţi,  iar
autoritatea administraţiei publice locale stabileşte că nu se justifică utilizarea publică menţionată.
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III.4. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi ale construcţiilor

III.4.1. Parcelarea

1. Parcelarea este operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în minimum 4 loturi
alăturate, în vederea realizării de noi construcţii. pentru un număr mai mare de 12 loturi se poate
autoriza  realizarea  parcelării  şi  executarea  construcţiilor  cu  condiţia  adoptării  de  soluţii  de
echipare colectivă care să respecte normele legale de igienă şi de protecţie a mediului.

2. Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este permisă numai
dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ următoarele condiţii:

a). front la stradă de minimum 8 m pentru clădiri înşiruite şi de minimum 12 m
pentru clădiri izolate sau cuplate;

b). suprafaţa minimă  a parcelei de 150 mp pentru clădiri înşiruite şi, respectiv, de
minimum 200 mp pentru clădiri amplasate izolat sau cuplate;

c). adâncimea mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei

3. Sunt  considerate loturi construibile  numai loturile  care se încadrează  în prevederile
alin.(2). 

În funcţie de terenul disponibil şi de configuraţia ţesutului specific localităţii sau zonei în
care va avea loc operaţiunea de parcelare, construcţiile vor putea fi amplasate pe teren în regim
închis (înşiruite), izolate sau cuplate. În funcţie de această opţiune (însuşită de autoritatea publică
locală, care va emite un certificat de urbanism în acest sens) vor fi stabilite dimensiunea, forma
şi suprafaţa loturilor ce vor rezulta în urma parcelării.

Actele vizând orice formă de împărţire a unui teren construit nu vor putea fi înregistrate
şi legalizate conform legii (la administraţia financiară, cadastru, notar public)  decât însoţite de
certificatul de urbanism emis de autoritatea publică locală competentă.

Prevederile  alin.(2) şi  (3) ale  articolului  30 fixează  condiţiile  minimale  (dimensiuni  şi
suprafaţă)  pentru realizarea unei parcelări  cu referire  directă la  funcţiunea de locuire.  Pentru
realizarea  unor  parcelări  necesare  amplasării  şi/sau  unor  construcţii  cu  alte  destinaţii  decât
locuinţa (comerţ,  depozitare,  activităţi  de producţie  mică,  servicii,  birouri,  etc) se recomandă
întocmirea unor documentaţii de urbanism, având în vedere complexitatea funcţională a acestor
construcţii.

Pentru  a  fi  construibile,  terenurile  dintr-o  zonă  parcelată  trebuie  să  îndeplinească
următoarele condiţii:

- asigurarea accesului la un drum public (direct sau prin servitute);
- asigurarea echipării tehnico-edilitare necesare;
- forme şi dimensiuni ale loturilor care să permită amplasarea unor construcţii pe
suprafaţa lor, cu respectarea regulilor  de amplasare şi conformare din prezentul
Regulament.

S.C. AMI  PROIECT  SRL  BISTRITA                                                                                           46  



   ACTUALIZARE  PLAN  URBANISTIC  GENERAL –  COMUNA   SIEU MAGHERUS
   REGULAMENT                                                                                                                   2016

Un teren este construibil atunci când prin forma şi dimensiunile sale, precum şi în urma
respectării  retragerilor faţă de aliniament  şi  limitele  laterale şi posterioară (în conformitate cu
prevederile  Codului  Civil,  cu  regulile  ce  derivă  din  necesităţile  de  prevenire  şi  stingere  a
incendiilor,  precum şi  cu prevederile   documentaţiei  de  urbanism),  este  apt  să  primească  o
construcţie cu o configuraţie în acord cu destinaţia sa.

Principalii factori care influenţează dimensiunile parcelelor sunt:
- condiţiile cadrului natural;
- funcţiunea principală a zonei în care sunt amplasate;
- folosinţa terenului parcelelor
- accesul la parcele (persoane, autoturisme, autovehicule speciale pentru servicii
şi intervenţii) şi poziţia loturilor şi construcţiilor faţă de drumuri;
- posibilităţile de realizare a echipării edilitare.

Pentru îndeplinirea acestor condiţii,  prezentul Regulament prevede pentru parcelări noi
suprafeţe de minimum 150 mp şi front la stradă de minimum 8 m pentru fiecare lot în cazul în
care vor fi realizate construcţii în regim închis (înşiruite, covor etc.) şi respectiv o suprafaţă de
minimum 200 mp cu front la stradă de minimum 12 m în cazul în care se are în vedere realizarea
unor construcţii izolate sau cuplate.  Aceste  prevederi  sunt valabile   în  perspectiva  relizării
sistemelor  cemtralizate  de  alimentare  cu  apă  şi  canalizare  a  apelor  uzate  menajere  sau  a
unui  sistem  local  dar  cuprinzând  mai  multe  parcele.  În  condiţiile  lipsei  acestora  parcela
minimă  trebuie   să  fie  de  750 mp. 

Pentru  obţinerea  unui  ţesut  coerent  şi  a  asigurării  confortului  de  locuire,  adâncimea
parcelei trebuie să fie mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea sa.

De asemeni  este  recomandabil  ca  locuinţele  înşiruite  să  constituie  un front  construit,
alcătuit din maximum 12 loturi.

Lipsa echipării  cu reţele  de apă şi  canalizare conduce la  obligativitatea adoptării  unor
soluţii locale (puţuri pentru alimentare cu apă şi fose septice pentru preluarea apelor uzate etc.)
cu caracter temporar, până la realizarea reţelelor edilitare publice.

Întrucât,  conform  legilor  şi  normativelor  tehnice  în  vigoare,  necesitatea  respectării
distanţelor de protecţie sanitară conduce la mărirea corespunzătoare a suprafeţei parcelei, precum
şi a frontului la stradă, parcelările cu un număr egal sau mai mare de 12 loturi, vor fi autorizate
numai cu condiţia adoptării unor soluţii de echipare colectivă.

III.4.2. În ălţimea  construcţiilor

Autorizarea  executării  construcţiilor  se  face  cu  respectarea  înălţimii  medii  a
clădirilor învecinate şi a caracterului zonei, fără ca diferenţa de înălţime să depăşească cu
mai mult de un nivel clădirile învecinate.

În cazuri speciale ,când se doreşte depăşirea nivelului de înâlţime propus acesta se
va putea susţine printr-un PUZ sau PUD avizat şi aprobat conform legii.

III.4.3. Aspectul  exterior  al  construcţiilor

Autorizarea  executării   construcţiilor  este  permisă  numai  dacă  aspectul  lor
exterior  nu  contravine  funcţiunii  acestora  şi  nu  depreciază  aspectul  general  al  zonei
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Autorizarea   executării   construcţiilor   care,   prin   conformare,   volumetrie   şi
aspect  exterior,  intră  în  contradicţie  cu  aspectul  general  al  zonei  şi   depreciază
valorile  general  acceptabile  ale  urbanismului  şi  arhitecturii,  este  interzisă.

III.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri

III.5.1. Parcaje

Autorizarea  executării  construcţiilor  care,  prin  destinaţie  necesită  spaţii  de  parcare
se  emite  numai  dacă  există  posibilitatea  realizării  acestora  în  afara  domeniului  public.

Prin  excepţie  de  la  prevederile  de  mai  sus,  utilizarea  domeniului  public  pentru
spaţii  de  parcare  se  stabileşte  prin  autorizaţia  de  construire.

Suprafeţele   parcajelor   se  determină   în  funcţie   de  destinaţia   şi   de  capacitatea
construcţiei,  conform  anexei  nr.  5  la  RGU.

III.5.2. Spaţii  verzi  şi  plantate

Autorizaţia  de  construire  va  conţine  obligaţia  menţinerii  sau  creării  de  spaţii  verzi
şi  plantate,  în  funcţie  de  destinaţia  şi  capacitatea  construcţiei,   conform  anexei  nr.  6  la
RGU

III.5.3. Împrejmuiri

Împrejmuirile  pot  fi  opace necesare  protecţiei  împotriva  intruziunilor,  separarea unor
servicii funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale, sau transparente, decorative sau gard viu.

În ambele cazuri, aspectul  împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul
aspectului exterior al construcţiei.
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IV .  ZONIFICAREA TERITORIULUI

 ZONE ŞI SUBZONE FUNCŢIONALE

Zonificarea funcţională  a localităţilor comunei  Şieu Măgheruş a fost stabilită în funcţie
de categoriile  de  activităţi  pe  care  le  cuprinde  localitatea   şi  este  evidenţiată  în  planşa  de
Reglementări a Planului Urbanistic General. 

Pe  baza  acestei  zonificări  au  fost  stabilite  condiţiile  de  amplasare  şi  conformare  a
construcţiilor ce se vor respecta în cadrul fiecărei zone funcţionale.

Subzonele funcţionale sunt  subdiviziuni ale zonelor funcţionale cu funcţiuni specializate
(de exemplu locuinţe cu caracter urban, rural, de vacanţă etc.)

Autorizarea executării  construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii  dintre
destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominantă a zonei, stabilită  prin prezenta documentaţie de
urbanism.

Amplasarea construcţiilor în cadrul localităţii se va face în funcţie de destinaţia acestora
cu respectarea prevederilor ANEXEI nr.1 din Regulamentul general de urbanism şi anume:

1. Construcţii administrative:
- Sedii de primării

Amplasament: în zona centrală
2. Construcţii financiar - bancare 

- Sedii de bănci - filiale
Amplasament: în zona centrală sau pe principalele artere de circulaţie.

- Sedii de societăţi de asigurări (de bunuri, de persoane)
Amplasament: în zona centrală/de interes.

3. Construcţii comerciale
- Comerţ nealimentar

Amplasament: în zonele de interes comercial
- Magazin general:

Amplasament: în zona centrală/zona rezidenţială/centrul de cartier
* se va evita amplasarea în vecinătatea industriilor nocive

- Piaţa agroalimentară 
Amplasament:  în  zona  de  interes  comercial  sau  minimum  40 m faţă  de  clădiri  având  alte
funcţiuni decât cea comercială.

- Comerţ alimentar 
Amplasament: în zona de interes comercial

* se va evita amplasarea în zonele puternic poluate
- Alimentaţie publică

Amplasament: în zonele rezidenţiale sau de interes comercial, în zonele turistice şi de agrement
* se admite amplasarea la parterul locuinţelor numai în condiţiile asigurării izolării totale

a aburului, mirosului şi zgomotului.
- Servicii

Amplasament: în zona centrală, comercială, rezidenţială sau de agrement
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* se interzice amplasarea atelierelor poluante în zona de locuit
* se interzice amplasarea în zone industriale pentru serviciile industriale

- Autoservice
Amplasament: la limita zonei industriale

* se vor evita sursele de poluare chimică, posturile trafo şi zonele de afluenţă a publicului

4. Construcţii de cult 
- Lăcaşe de cult

Amplasament:  alăturarea  de lăcaşe  de  cult  noi  în  incinta  sau  în  vecinătatea monumentelor
istorice se va face cu respectarea prevederilor legale

- Mănăstiri
- Schituri

Amplasament: în afara localităţilor
*  extinderea  mănăstirilor  vechi  -  monumente  istorice  -  se  va  face  cu respectarea

prevederilor legale
- Cimitire

Amplasament: la marginea localităţii
* extinderea cimitirelor se face cu respectarea prevederilor legale

5. Construcţii de cultură
- Expoziţii
- Muzee
- Biblioteci
- Cluburi
- Săli de reuniune
- Cămine  culturale
- Cinematografe

Amplasament: în zona destinată dotărilor pentru cultură, educaţie sau în zona verde
* este posibilă amplasarea în zona comercială, administrativă, religioasă sau de agrement

     * se va evita amplasarea în vecinătatea unităţilor poluante

6. Construcţii de sănătate
- Dispensar rural (cu 2-4 circumscripţii independente sau cuplate cu staţionar, casă

de naşteri , farmacie)
Amplasament: independent sau în cadrul unor construcţii pentru sănătate /locuinţe

* se interzice amplasarea în vecinătatea surselor de poluare (industrii nocive, trafic greu)
- Creşe şi creşe speciale pentru copii ( cu 1, 2. . . n grupe)

Amplasament: în cadrul unor construcţii publice/locuit
* se interzice amplasarea în vecinătatea surselor de poluare (industrii nocive, trafic greu)
* se recomandă amplasarea în zone de relief cu cadru natural favorabil

8. Construcţii şi amenajări sportive
- Terenuri sportive 
- Săli de antrenament pentru diferite sporturi 

Amplasament: în zone verzi, nepoluate, şi pe cât posibil în vecinătatea unor cursuri sau oglinzi
de apă
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- Săli de competiţii sportive (specializate sau polivalente) 
Amplasament: de preferinţă în zonele rezidenţiale sau în vecinătatea complexelor sportive şi de
agrement

- Popicării
Amplasament: în zone nepoluate, bogat plantate, şi pe cât posibil în vecinătatea unor cursuri sau
oglinzi de apă

9. Construcţii de agrement
- Locuri de joacă pentru copii

Amplasament: în cadrul zonei de locuit
* se vor evita amplasamentele în vecinătatea surselor de zgomote puternice şi de vibraţii

(zone industriale, artere de trafic greu)
- Parcuri
- Scuaruri

Amplasament: se vor evita amplasamentele în vecinătatea surselor de zgomote puternice şi de
vibraţii (zone industriale, artere de trafic greu)

10. Construcţii de turism
- Motel
- Pensiuni 

Amplasament: în zone nepoluate, bogat plantate 
* se pot amplasa şi în vecinătatea altor dotări turistice
* se vor evita amplasamentele în vecinătatea surselor de poluare (zone industriale, artere

de trafic greu)
- Campinguri
- Sate de vacanţă 

Amplasament: în locuri pitoreşti, cu microclimat favorabil,  ferite de zgomot sau de alte
surse de poluare, precum de orice alte elemente care ar putea pune în pericol securitatea turiştilor
(linii de înaltă tensiune, terenuri surpate, zone inundabile)

11. Construcţii de locuinţe
Amplasament: se vor evita amplasamentele în vecinătatea surselor producătoare de noxe,

zgomote puternice sau vibraţii (zone industriale, artere de trafic greu).

C - ZONA CENTRAL Ă
Zona centrală a localităţilor  Şieu Măgheruş, Crainimăt,  Sărăţel, Arcalia sunt delimitată

de străzi  existente  şi  de  limite  de  parcele  în  conformitate  cu  planşa  de  reglementări a
localităţilor,   cuprinzând  principalele   instituţii   şi  dotări  de  interes  local , care include şi
întregeşte  în  general  şi  zonele  de  protecţie  a  monumentelor  istorice  –(exemplu:  ''Biserica
evanghelică''  pentru loc. Şieu Măgheruş,  iar  în celelalte localităţi,  -acolo unde este cazul-,  au
aceeaşi  logică  de delimitare  ).  De regulă,  ele  reprezintă  UTR1.  Celelalte  trei localităţi  au o
dezvoltare din punct de vedere a dotărilor mai degrabă ca dezvoltări sau cartiere a localităţilor
învecinate.
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Utilizări permise

− Lucrări de utilitate publică de interes naţional pe baza documentaţiilor specifice aprobate de
organele competente, locuinţe în context cu caracterul zonei

− imbunatatiri  prin lucrari de renovare, reabilitare, modernizare,la nivelul aspectului exterior
cat si functionalitatii fondului construit existent

− locuinte individuale in regim de construire izolat cu un regim de inaltime de maxim P pana P
+M,P+1, P+2 si anexele acestora

− locuinte sezoniere (case de vacanta) si anexele acestora
− amenajarea  spatiilor  private  si  publice  aferente  locuintelor cu  mobilier  urban (jardiniere,

banci,  mici  platforme acoperite, corpuri de iluminat, spatii  reclame, zone verzi amenajate,
cosuri de gunoi etc.)

− utilizarea terenului pentru productia agricola familiala

Utilizări permise cu condiţii
- Toate tipurile de construcţii compatibile cu specificul zonei în care sunt amplasate
- Locuinţe individuale cu regim de înălţime P, P+1, P+2 (P+2+M) cu anexe gospodăreşti

de tip rural în SUBZONA LM  
Amplasarea  anexelor  gospodăreşti  pentru  creşterea  animalelor  va  trebui  să  respecte

prevederile art. 14 din Normele de igienă privind mediul de viaţă al populaţiei şi anume:
- Amenajările pentru creşterea animalelor în curţile persoanelor particulare - de cel mult 5

capete porcine  şi  5  capete  bovine - se amplasează  la  cel puţin  10 m de cea mai  apropiată
locuinţă şi se exploatează astfel încât să nu producă poluarea mediului sau disconfort vecinilor
(Art.  16 -  din  Ordinul  nr  536 din  23  iunie  1997 pentru  aprobarea Normelor  de  igienă  şi  a
recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei).

Amplasarea  clădirilor  destinate  locuinţelor  trebuie  să  asigure  însorirea  acestora pe  o
durată de minimum 1,1/2 ore zilnic, la solstiţiul de iarnă, a tuturor încăperilor de locuit. Distanţa
dintre clădiri trebuie să fie mai mare sau cel puţin egală  cu înălţimea clădirii  celei mai înalte,
pentru a nu se umbri reciproc.

Instituţii publice şi servicii cu următoarele subzone:
− construcţii administrative – IS.a
− construcţii  comerciale  – IS.co (cu conditia sa nu depaseasca in suprafata 150mp arie

desfasurata construita si sa nu genereze transporturi grele)
− construcţii de cult – IS.ct
− construcţii de cultură – IS.c
− construcţii de învăţământ – IS.i
− construcţii de sănătate - IS. S
− construcţii şi amenajări sportive de mici dimensiuni
− alte categorii de instituţii publice sau servicii – IS.sv

-Repararea si completarea infrastructurii existente, conform proiectelor de specialitate
-Repararea,  renovarea  si  completarea  retelelor  de  echipamente existente,  conform
proiectelor  de  specialitate,  intocmite  de  profesionisti  atestati  si avizate  conform
legislatiei  in  vigoare,  in  scopul  adecvarii  calitative  a functinilor existente  la  nivelul
actual al exigentelor de locuire si de mediu

− Terenuri de joaca si sport, dispuse conform normelor in vigoare
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− Eliberarea autorizatiei de construire se va face pe baza unui plan de situatie reactualizat,
cu integrarea in lotizarecare sa ilustreze respectarea regulilor proprii lotizarii respective

− Reparatii, amenajari si extinderi cu functiunea de locuire;
− Se admit  mansardari doar la imobilele  parter, cu luarea în calculul a coeficientului de

utilizare  a  terenului  a  unei  suprafete  desfasurate aferente  nivelului  mansardei  de
maximum 80% din aria unui nivel curent

− Demolari si desfiintari de spatii existente in conditiile legislatiei in vigoare
− Taieri si defrisari de vegetatie inalta, numai in masura in care aceasta impiedica

eventuale  lucrari  in  completarea  celor  existente  si numai  in  conditiile obtinerii
autorizatiilor prevazute de lege (acord / autorizatie de mediu s.a.)

− Amplasare de echipamente tehnico-edilitare se va face in baza conditiilor impuse prin
avizele de specialitate, inclusiv avizului de mediu, gospodarirea  apelor  si  sanatatea
populatiei cu respectarea zonelor de protectie

− Lucrari pentru diminuarea riscurilor naturale (de regularizare a apelor, de prevenire a
alunecarilor de teren) in baza unor studiide specialitate

− Dotari publice;
− Comert, activitati artizanale;
− Lucrari de sapaturi arheologice;
− Lucrari legate de reteaua de drumuri.
− In zona cu locuire si functiuni complementare a localitatii se  poate construi, cu

prevederea categoriilor  de zonede protectie  ce  afectează  amplasamentul  (ex.:zona de
protectie sanitatră a apelor, tehnologică a drumurilor şi căii ferate, etc.)

Utilizări interzise

-  Orice fel de construcţii şi amenajări care prin funcţiune, configuraţie arhitecturală sau
amplasament compromit aspectul general al zonei

- În această categorie se includ  şi  depozitele  pentru comerţ  cu ridicata  (en  gros) al
produselor alimentare şi nealimentare care sunt generatoare de trafic intens.

- Depozitarea  pentru  vânzare  a  unor  cantităţi  mari  de  substanţe  inflamabile   sau
toxice

- Depozitări  de  materiale  refolosibile 
- Platforme  de  precolectare  a  deşeurilor  
- Staţionarea  şi  gararea  autovehiculelor  în  construcţii  multietajate  supraterane

− Lucrări  de  terasament   de  natură  să   afecteze  amenajările   din  spaţiile   publice   şi
construcţiile  de  pe  parcelele  adiacente

− locuinte, pe parcelele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate
− este interzisa autorizarea de locuinte in zonele care prezinta riscuri naturale  previzibile

(inundatii, alunecari de teren, s.a.)
− este interzisa construirea la o distanta mai mica de 50 m fata de liziera pădurii
− este interzisă construirea de construcţii noi la o distanţa mai mica de 50m fata de limitele

parcului dendrologic
− constructii de locuinte in blocuri
− amenajari de campinguri pe domeniul - instalarea de chioscuri pe domeniul  public,  fara

aprobarea unui PUD;
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− orice constructie si extindere de constructie definitiva in zonele cu interdictie definitiva de
construire

Sunt de asemenea interzise urmatoarele functiuni:

− activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (pentru
5 autovehicole mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare și
productie, prin deseurile produse sau prin programul de activitate

− unitati poluante care genereaza trafic intens sau care prezinta riscuri tehnologice (masini
zgomotoase, depozite de fier vechi, depozite de combustibili solizi si lichizi, deseuri, masini
uzate

− activitati productive care utilizeaza pentru depozitare sau productie terenul vizibil din
circulatiile publice

− autobaze si statii de intretinere auto

− defrisari necontrolate

Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor
Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii
Orientarea faţă de punctele cardinale

Se vor respecta prevederile privind orientarea faţă de punctele cardinale de la cap. 2  din
prezentul  regulament  şi  anexa  nr.  3  din  RGU.

În cazul clădirilor de locuit la care nu se poate respecta însorirea tuturor încăperilor de
locuit, apartamentele se vor rezolva cu dublă orientare.

Igiena  şi  confortul  locuirii  se  va  realiza  atât  prin  respectarea normelor  de însorire  şi
iluminat  natural prin orientarea corectă a construcţiilor  conform cerinţelor  funcţionale , cât şi
prin evitarea amplasării construcţiilor unele în raport cu altele astfel încât să  nu  se umbrească
reciproc sau să împiedice  vizibilitatea bolţii cereşti din interiorul încăperilor.

Amplasarea faţă de aliniament

Poziţia  construcţiilor  în  raport  cu  drumurile  şi  spaţiile  publice  reprezintă  un element
determinant al morfologiei urbane.

Amplasarea  construcţiilor  noi  se   va  face  cu  respectarea  configuraţiei  arhitecturale
existente.

În cazul zonelor construite compact  şi  pe  aliniament, construcţiile noi  vor fi amplasate
obligatoriu pe aliniament  cu respectarea configuraţiei existente specifice.

Retragerea construcţiilor faţă de aliniament este permisă numai dacă se respectă coerenţa
şi caracterul fronturilor stradale.

În toate situaţiile,  autorizaţia  de construire  se  emite  numai  dacă  înălţimea  clădirii  nu
depăşeşte distanţa măsurată pe orizontală,  din orice punct  al clădirii  faţă  de cel mai  apropiat
punct al aliniamentului opus.

Pentru orice alte situaţii care nu se pot încadra în prevederile reglementărilor de mai sus,
este necesară elaborarea şi aprobarea prealabilă a unui PUZ sau PUD în vederea evaluării corecte
a consecinţelor includerii noii construcţii în contextul existent.
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Înălţimea construcţiilor  

Autorizarea executării  construcţiilor  se face cu respectarea înălţimii  medii  a clădirilor
învecinate şi a caracterului zonei, fără ca diferenţa de înălţime  la  cornişe să depăşească cu mai
mult de 1,5 m  cornişele   învecinate.

Stabilirea  înălţimii  construcţiilor  nu  se  poate  face  decât  pe  baza  analizei  situaţiilor
distincte în corelarea cu ceilalţi parametri care definesc condiţiile de construibilitate a terenurilor
pe care acestea vor fi amplasate şi anume:

-  protejarea  şi  punerea  în  valoare  a  mediului  construit  existent  şi  a  celui
tradiţional;

- respectarea regulilor de compoziţie arhitectural - urbanistică a zonei;
-  asigurarea  funcţionalităţii  şi  a compatibilităţii  funcţionale  a  construcţiilor  cu

funcţiunea  dominantă  din  zonă  prin  analiza  impactului  asupra  sistemelor  de  circulaţie  şi
staţionare asupra capacităţii reţelelor tehnico edilitare din zonă;

- respectarea cerinţelor tehnice de asigurare a securităţii, stabilităţii şi siguranţei în
exploatare,  în  conformitate  cu  prevederile  legii,  pentru  construcţia  respectivă,  cât  şi  pentru
construcţiile din zona învecinată.

Aspectul exterior al construcţiilor

Autorizarea executării  construcţiilor  este permisă  numai  dacă  aspectul  lor  exterior  nu
contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei.Pentru zona centrală a
localităţii  se propune păstrarea specificului  arhitectural tradiţional al zonei cerinţă  esenţială  în
vederea păstrării unei amprente locale specifice, tradiţionale şi valoroase. 

Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior
intră  în  contradicţie  cu  aspectul  general  al  zonei,  cu  imprimarea  unei amprente  locale  şi
depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii este interzisă.

Aspectul exterior al construcţiilor  cu toate elementele  sale definitorii  aparţine  spaţiului
public.

Analiza  caracteristicilor  unei  construcţii  astfel încât  aceasta să  se  înscrie  în specificul
zonei, cu respectarea principiilor de estetică arhitecturală, precum şi a tradiţiilor locale, va avea
în vedere următoarele:

- conformarea construcţiei - volumetrie simplă, acoperiş tip şarpantă;
- materiale de construcţie utilizate pentru învelitori -ţiglă de orice fel,  în  nuanţe

de  roşu  sau  maroniu:  învelitorile  vor  fi  prevăzute  cu  opritori  de  zăpadă;  lucarnele  vor
respecta  configuraţia  tradiţională;  se interzice utilizarea tablei ca atare sau azbociment

-finisaje exterioare  -tencuieli exterioare obişnuite drişcuite şi zugrăveli în diverse
culori . Se interzice utilizarea  tencuielilor exterioare speciale cu terasit sau cu mozaic din piatră
de marmură  care sunt  materiale  nespecifice  .   Se  interzice   finisarea  diferită   a  parterului
comercial  al  clădirilor  cu  două  sau  mai  multe  niveluri

-  culorile  ansamblului  şi  ale  detaliilor  vor  urmări  armonizarea  cu  detaliile  şi
culorile clădirilor învecinate.

-  se  vor  prelua  detalii  ornamentale  de la  casele  cu o  arhitectură  vernaculară
valoroasă pentru refacerea şi păstrarea unei amprente locale secifice.
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- amenajarea curtilor se va face tinand seama de proportia intre suprafetele pavate
si  cele  verzi,  cu  trotuare  de  garda,accese  auto si/sau  pietonale,  platforme  pavate  utilizand
materiale naturale

- se interzic suprafetele betonate si impermeabile

Procentul de ocupare al terenului 

Regulamentul general de urbanism stabileşte POT maxim pentru zonele  centrale  - la
80%.  Situaţia concretă însă demonstrează că acest procent mare de ocupare a terenului este o
sursă de disconfort .

POT max propus = 30 – 60%.(procentul maxim doar în situaţiile bine justificate)

Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente

În zona centrală imobilele se vor racorda la reţeaua de apă  iar  în  absenţa  reţelei  publice
de  canalizare  a  apelor  uzate  menajere  se  admite  evacuarea  apelor  în  sistem  individual  sau
de  grup,  conform  actelor  normative  în  vigoare, până la realizarea unui sistem centralizat de
canalizare.

Spaţii verzi şi plantate

Autorizaţia  de construire  va  conţine  obligaţia  menţinerii  sau  creării  de spaţii  verzi  şi
plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei.

Suprafaţa spaţiilor  verzi  şi  plantate  se  va  stabili  în  corelare  cu normele  de igienă  şi
protecţia mediului, urmărindu-se posibilitatea de îmbunătăţire a microclimatului local.

Spaţiile verzi şi plantate existente ajunse într-o fază avansată  de îmbătrânire vor trebui
restructurate astfel ,încât acestea să asigure vizibilitate, să pună în valoare spaţiul construit şi în
acelaşi timp să nu pună în pericol construcţiile sub aspectul stabilităţii.

Împrejmuiri

Este permisă autorizarea următoarelor categori de împrejmuiri:
a). împrejmuiri  opace din  materiale  locale,  necesare pentru protecţia  împotriva

intruziunilor,  separarea  unor  servicii  funcţionale,  asigurarea  protecţiei  vizuale,acolo  unde
contextul general este asemănător;

b).  împrejmuiri  transparente,  decorative  din  materiale  locale,  sau  gard  viu,
necesare delimitării parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în caracterul străzilor
sau ansamblului.

Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe  ca şi în
cazul aspectului exterior al construcţiei.

Portile se vor deschid obligatoriu spre incinta. 
Materialele utilizate pentru imprejmuiri vor fi: la socluri,caramida aparenta sau tencuita,

piatra naturala sau placaje de piatra iar la partea superioara grilaje metalice sau din lemn. Se vor
evita împrejmuirile  din stâlpi de lemn, beton şi din plasă de sârmă  mai ales pentru cele de pe
aliniament.  Se   interzic   împrejmuirile   din   panouri   prefabricate   de   beton   armat. 

Imprejmuirile cu caracter temporar vor fi realizate din materiale rezistente, bine ancorate,
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prevazute cu mecanisme  de semnalizare  si protectie a circulatiei auto si pietonale,  vopsite în
culori distincte fata de mediul ambiant.

L.M. ZONA REZIDEN ŢIAL Ă CU CLĂDIRI P, P+1, P+2

În cadrul unităţilor teritoriale de referinţă, pentru terenuri incluse şi cu alte destinaţii se
aplică suplimentar reglementări specifice funcţiunii respective .

1. Generalităţi - caracterul zonei

Funcţiunea predominantă locuirea.
Funcţie  de natura clădirilor  şi  tipul  de gospodărie,  zona se compune din următoarele

subzone:
- locuinţe individuale existente cu regim de înălţime majoritar parter , cu caracter

RURAL şi POT < 10%, 
 -  locuinţe  individuale  cu  regim de înălţime  P,  P+1,  P+2 (P+2+M) cu anexe

gospodăreşti de tip rural în SUBZONA LM
- locuinţe  de vacanţă  individuale,  cu regim mic  de înălţime  –  (eventual  între

pădure şi intravilan).
Funcţiuni complementare: instituţii, servicii, comerţ. mica producţie.

2. Utilizare funcţională 

Utilizări permise:
Locuinţe  individuale  cu  regim  de  înălţime  P,  P+1,  P+2  (P+2+M)  cu  anexe

gospodăreşti de tip rural în SUBZONA LM  
Amplasarea  anexelor  gospodăreşti  pentru  creşterea  animalelor  va  trebui  să  respecte

prevederile art. 14 din Normele de igienă privind mediul de viaţă al populaţiei şi anume:
- amenajările pentru creşterea animalelor în curţile persoanelor particulare - de cel mult 5

capete porcine  şi  5  capete  bovine - se amplasează  la  cel puţin  10 m de cea mai  apropiată
locuinţă şi se exploatează astfel încât să nu producă poluarea mediului sau disconfort vecinilor
(Art.  16 -  din  Ordinul  nr  536 din  23  iunie  1997 pentru  aprobarea Normelor  de  igienă  şi  a
recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei).

Amplasarea  clădirilor  destinate  locuinţelor  trebuie  să  asigure  însorirea  acestora pe  o
durată de minimum 1,1/2 ore zilnic, la solstiţiul de iarnă, a tuturor încăperilor de locuit. Distanţa
dintre clădiri trebuie să fie mai mare sau cel puţin egală  cu înălţimea clădirii  celei mai înalte,
pentru a nu se umbri reciproc.

Utilizări permise cu condiţii:
a) construcţii administrative
b) construcţii comerciale

-  unităţi  de  comerţ  alimentar  de  folosinţă  zilnică  (ca  funcţiune
complementară)

-  unităţi  de  alimentaţie  publică  care vor  avea înscrise  în  autorizaţia  de
funcţionare condiţii care să asigure protecţia acustică a zonelor limitrofe. Funcţionarea acestora
va fi condiţionată de obţinerea autorizaţiei de mediu.
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c) construcţii de cult
d) construcţii de cultură
e) construcţii de învăţământ
f) construcţii pentru sănătate
g) construcţii şi amenajări sportive de interes local
h) construcţii de turism

În afara funcţiunii dominante, celelalte funcţiuni sunt fie complementare şi, deci utile în
mod direct unei comunităţi restrânse cum este o zonă funcţională, fie compatibilă şi în acest caz
utilitatea lor nu este obligatorie să se restrângă la nivelul subzonei.

În cazul în care se solicită autorizarea construirii unui obiectiv cu o funcţiune compatibilă
zonei, dar a cărei utilitate depăşeşte necesităţile  zonei funcţionale  se va apela la întocmirea şi
aprobarea conform prevederilor legale  a unui Plan Urbanistic Zonal  sau  de Detaliu,  care va
trebui  să  analizeze  toate  implicaţiile  amplasării  obiectivului  propus  -  respectarea  însoririi
vecinătăţilor, încadrarea în capacitatea de echipare tehnico-edilitară etc.

Se  admit   funcţiuni   compatibile   sau  complementare   cu  condiţia   ca  suprafaţa
acestora  să  nu  depăşească  200 mp Adc  şi  să  nu  genereze  transporturi  grele

i)  Unităţi  de  mică  industrie  şi  de  prestări  servicii   nepoluante   şi   care   nu
generează  un  trafic  important  de  persoane  şi  mărfuri.

În conformitate cu Ordinul  nr.  536 din  23 iunie  1997 pentru aprobarea Normelor  de
igienă şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei:

a).  Unităţile  de  mică  industrie,  comeriale  şi  de  prestări  servicii,  care  pot  crea
riscuri  pentru  sănătate  sau  disconfort  pentru  populaţie  prin  producerea  de zgomot,  vibraţii,
mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc. se amplasează în clădiri separate, la distanţa de
minimum 15 m de ferestrele locuinţelor. Distanţa se măsoară între faţada unităţii  şi perimetrul
locuinţei  sau  a  altei  funcţiuni   protejate  învecinate.  Pentru unităţile  sus-menţionate se vor
asigura mijloacele adecvate de limitare a nocivităţilor, astfel încât să se încadreze în normele din
standardele în vigoare. Reglementarea  acestei  situaţii  este  necesară  şi  pentru  situaţiile  de
vecinătate  între  o  zonă  de  locuinţe  şi  o  zonă  de  activităţi  productive.  În  acest  caz  zona
liberă  de  15  m  se  va  planta  cu  arbori  ca  perdea  de  protecţie. 

b). La parterul clădirilor de locuit se pot amenaja unităţi comerciale şi de prestări
servicii  sau alte spaţii gospodăreşti - anexe ale locuinţelor (garaje, spălătorii, uscătorii etc.) , cu
condiţia ca acestea să nu constituie, prin funcţionarea lor, riscuri pentru sănătatea populaţiei sau
să  nu  creeze disconfort; în  acest  scop, se  vor  asigura măsurile  şi  mijloacele  necesare pentru
limitarea nocivităţilor, astfel ca acestea să se încadreze în normele din standardele în vigoare. 

Utilizări interzise

- locuinţe pe parcele care nu îndeplinesc condiţiile de construibilitate
- funcţiuni  comerciale  şi  servicii  profesionale  care  depăşesc  suprafaţa  de  200

mp  Adc,  sau  generează  un  trafic  important  de  persoane  şi  mărfuri
-  activităţi   productive   care  prin  activitatea  lor  produc  zgomot,  vibraţii  sau

poluează  apa, aerul, solul, care generează trafic intens (peste  5  autovehicule  mici  pe  zi  sau
orice  transport  greu) sau care prezintă riscuri tehnologice.
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- unităţi zootehnice
- unităţi de transporturi
- staţii de epurare a apelor uzate şi a depozitelor controlate de deşeuri solide.
- depozite  en  gros
- depozite  de  materiale  refolosibile
- platforme  de  precolectare  a  deşeurilor  menajere
- depozitarea  pentru  vănzare  a  unor  cantităţi  mari  de  substanţe  inflamabile

sau  toxice
- lucrări  de  terasamente  care  pot  afecta  amenajările  din  spaţiile  publice  şi

construcţiile   de  pe  parcelele  adiacente  sau  pot  provoca  scurgerea  apelor  pe  parcelele
vecine  

- între întreprinderile  industriale,  care pot  polua factorii  de mediu  sau produce
zgomot şi vibraţii,  şi teritoriile  protejate învecinate, se  vor  prevedea zone  verzi de protecţie
sanitară.   Prin teritorii  protejate,  se înţelege:  zonele  de locuit,  parcurile,  zonele  de odihnă  şi
recreere, instituţiile social-culturale şi medicale, precum şi unităţile economice ale căror procese
tehnologice necesită factori de mediu lipsiţi de impurităţi.

- nocivităţile fizice (zgomot, vibraţii,  radiaţii  ionizante şi neionizante), substanţe
poluante şi  alte nocivităţi  din aerul,  apa şi  solul zonelor locuite nu vor putea depăşi  limitele
maxime admisibile din standardele de stat în vigoare.

 
3. Condiţii de amplasare, echipare  şi conformare a construcţiilor

caracteristici ale parcelelor

Caracteristici ale parcelelor
Pentru a fi  construibilă  o parcelă  pentru locuinţe,  trebuie să  îndeplinească  următoarele

condiţii:
- să aibă o suprafaţă minimă de 150mp.
- să aibă un front la stradă de 6,0m în cazul locuinţelor înşiruite, minim 9,0m în

cazul locuinţelor cuplate şi minim 12,0m în cazul locuinţelor izolate.
- în cazul parcelelor de colţ, situate la intersecţia a două străzi, lăţimea minimă  a

frontului la strada principală, trebuie să fie de 12,0m în cazul locuinţelor izolate.
Condiţiile de mai sus se aplică atât parcelelor în forme geometrice regulate, cât şi celor

neregulate,  dar  şi  in  condiţiile   existenţei  reţelelor  de  apă şi canalizare,  sau  realizarea
acestora  în  sistem  colectiv.

Pentru  ca  o  parcelă   pentru  locuinţe  să   fie   construibilă   când  sunt   necesare
amenajări  în  sistem  local   pentru  alimentarea  cu  apă  şi  canalizarea  menajeră,  trebuie  să
aibă  o  suprafaţă  minimă  de  750  mp

Amplasarea construcţiilor fa ţă de aliniament
Faţă de aliniament definit  ca linia  de demarcaţie între terenurile  aparţinând domeniului

public şi cele aparţinând domeniului privat, construcţiile pot fi amplasate:
- pe aliniament, în cazul când frontul construit existent se confundă cu linia  de

demarcaţie  a proprietăţilor  către stradă,  aceasta fiind  situaţia  care trebuie  respectată  în  cazul
fronturilor construite  compacte.

-  retras de la  aliniament,  în  cazul  înscrierii  în  regimul  de aliniere  existent,  al
lărgirii drumului, obţinerii unor distanţe de protecţie la o arteră de mare circulaţie etc.
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În acest  ultim caz, lipsa  aliniamentului  la construcţii  existente poate fi  un element  de
particularizare, purtător de calitate, ceea ce impune pentru noile construcţii acceptarea amplasării
pe aliniamente variabile,  iar alinierea principală  va fi considerată ca retragerea minimă  faţă de
aliniament.

Amplasarea construcţiilor fa ţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei 
Se vor respecta prevederile codului civil şi a Normelor de igienă privind mediul de viaţă

al populaţiei.
Amplasarea  clădirilor  destinate  locuinţelor  trebuie  să  asigure  însorirea  acestora pe  o

durată de minim 1 1/2 ore zilnic  la solstiţiul de iarnă,  a tuturor încăperilor de locuit. Distanţa
între clădiri să fie mai mare sau cel puţin egală cu înălţimea clădirii celei mai înalte pentru a nu
se umbri reciproc.

Condiţii de acces şi drumuri
Caracteristicile acceselor şi drumurilor trebuie să corespundă normelor în vigoare, privind

proiectarea şi  execuţia  acestora,  accesul  mijloacelor  de stingere  a  incendiilor  şi  de protecţie
civilă, circulaţiei persoanelor cu mobilitate redusă etc.

Parcajele   şi   garajele   aferente  oricăror  funcţiuni  se  vor  asigura  în   afara  spaţiului
drumului public , în interiorul incintei proprii.

Procentul de ocupare a terenurilor
P.O.T. exprimă  limita maximă  din suprafaţă, permis să fie ocupată la sol cu construcţii,

menţionând o situaţie favorabilă sub aspectul spaţiilor libere şi plantate.

Locuinţe  cu  loturi  individuale      P.O.T propus = max  40%
Locuinţe  cuplate  sau  înşiruite     P.O.T. propus = max  35%

Coeficientul de utilizare a terenurilor
C.U.T. este raportul dintre totalul ariei construite desfăşurate şi suprafaţa terenului

C.U.T propus = max 0,80

Înălţimea construcţiilor
Regimul de înălţime propus este cuprins între P şi P +1E +M, accidental 

P + 2E în cazuri justificate de închiderea câmpului vizual cu un cap de perspectivă, necesitatea
obţinerii unei dominante, etc.

Condiţii de echipare edilitară
Orice construcţie nouă va trebui să fie racordată la reţelele publice de alimentare cu apă

potabilă  şi  de  canalizare  a  apelor  uzate  menajere  şi  va  trebui  să  rezolve  prin  reamenajarea
spaţiilor  existente  sau  amenajare  de  spaţii  noi  problema  colectării  deşeurilor  menajere  în
containere.

În  situaţia  în  care,  o  localitate  nu  dispune  de  reţea  publică  de  alimentare  cu  apă
potabilă,   se  admite   alimentarea  cu  apă  din  puţuri  condiţionat   de  asigurarea  igienei
generale  a  sursei  şi  a  protecţiei  sanitare  în  raport  cu  posibile  surse  vecine  de  poluare  iar
în  absenţa  reţelei  publice  de  canalizare  a  apelor  uzate  menajere  se  admite  evacuarea
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apelor  în  sistem  individual  sau  de  grup,  conform  actelor  normative  în  vigoare până la
finalizarea lucrărilor de canalizare.

Aspectul exterior al construcţiilor
Fără a neglija caracterul general al zonelor şi armonizarea noilor construcţii cu aspectul

clădirilor învecinate, se va urmări în primul rând ridicarea aspectului arhitectural al clădirilor şi a
aspectului urbanistic în general.

Toate  clădirile  vor  fi  prevăzute  cu  acoperiş  din  materiale  durabile.;  se  interzice
utilizarea  azbocimentului  şi  a  tablei  zincate  sau  din  aluminiu  pentru  acoperirea  clădirilor
principale,  garajelor  sau  anexelor.În general nu se recomandă folosirea învelitorilor din tablă,
material nespecific zonei şi deteriorând aspectul de ansamblu a localităţii.

Staţionarea autovehiculelor
Amplasarea construcţiilor noi,  indiferent  de funcţiunea pe care o va adăposti,  va trebui

astfel realizată încât să fie rezolvată problema spaţiilor de parcare a autovehiculelor (proprii sau a
eventualilor  musafiri  şi  clienţi)  şi  a garajelor  necesare în spaţiul propriei incinte şi  o dată cu
realizarea investiţiei de bază.

În cazul în care amplasarea unei construcţii noi nu are la bază un P.U.Z actualizat, aceasta
se va aviza şi aproba pe baza unui Plan Urbanistic de Detaliu întocmit prin grija beneficiarului.

Spaţii  libere  şi  spaţii  plantate
Spaţiile  libere  vizibile  din  circulaţiile  publice  vor  fi  tratate  ca  grădini  de  faţadă
Spaţiile  neconstruite  şi  neocupate  de  accese  trotuare  de  gardă  şi  grădina  cultivată

vor  fi  înierbate  şi  plantate  cu  arbori.
În  zonele  de  versanţi  se  recomandă  plantarea  cu  specii  de  arbori  şi  de  pomi

fructiferi  care  favorizează  stabilizarea  versanţilor

Împrejmuiri
Gardurile  spre  stradă  vor  avea  înălţimea  de  maxim  2,20 m  şi  vor  avea  o  parte

transparentă.  Ele  vor  fi   executate din  materiale  locale,  dublate   de   gard   viu  sau  plante
ornamentale.

I.S. Zona pentru instituţii publice şi servicii de interes general

Cap. 1. Generalităţi - caracterul zonei

Funcţiunea dominantă: Instituţii publice şi servicii cu următoarele subzone:

- construcţii administrative - IS.a
- construcţii comerciale - IS.co
- construcţii de cult - IS.ct
- construcţii de cultură - IS.c
- construcţii de învăţământ - IS.i
- construcţii de sănătate - IS. s
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- construcţii şi amenajări sportive - IS.st
- alte categorii de instituţii publice sau servicii - IS.sv

Funcţiunile complementare admise ale zonei sunt toate funcţiunile necesare bunei
desfăşurări a activităţilor funcţiunilor de bază.

Cap. 2. - Utilizarea funcţională a terenurilor

Utilizări permise

Toate  tipurile  de  construcţie  şi  amenajări  specifice  activităţilor  de  bază  ale  fiecărei
subzone funcţionale.

Utilizări permise cu condiţii
Toate tipurile  de construcţii  şi  amenajări  specifice  activităţilor  de bază,  construcţii  cu

funcţiuni  complementare  sau  compatibile  cu  condiţia  respectării  prescripţiilor  conţinute  în
avizele  organelor  administraţiei  publice  specializate  ( zona de protecţie a drumurilor  publice,
zona de protecţie a cursurilor de apă, digurilor, etc.).

Este recomandabil ca de regulă obiectivele aparţinând instituţiilor publice şi serviciilor, să
se autorizeze pe baza aprobării unui PUZ sau PUD.

Cap. 3. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor

Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii
Orientarea faţă de punctele cardinale 
- Pentru toate categoriile de construcţii administrative şi financiar bancare se recomandă

orientarea, astfel încât să se asigure însorirea spaţiilor pentru public şi a birourilor.
- Pentru toate categoriile de construcţii comerciale se recomandă orientarea astfel încât să

se  asigure  însorirea  spaţiilor  pentru  public  şi  a  birourilor.  Se recomandă  orientarea  nord  a
depozitelor, atelierelor de lucru, bucătăriilor şi spaţiilor de preparare.

- Condiţiile de orientare a construcţiilor de cult sunt date de specificul cultului
- Construcţiile de cultură cuprinzând: muzee, expoziţii, biblioteci, complexe culturale, vor

avea spaţiile  de lectură  şi  sălile  de expunere orientate nord, nord-est, nord-vest. Acolo  unde
încadrarea în zonă nu permite o astfel de orientare a sălilor de lectură şi a sălilor de expunere,
rezolvările de faţadă vor evita însorirea.

- Pentru toate categorile de construcţii de învăţământ, orientarea sălilor de clasă va fi sud,
sud-est, sud-vest. bibliotecile, sălile de ateliere şi laboratoarele se vor orienta nord. terenurile de
sport vor avea latura lungă orientată nord-sud.

Dispensarele   (policlinici  rurale),  centrele  de  recoltare  sânge,  centrele  de  medicină
preventivă,  staţiile  de  salvare,  farmaciile  vor  avea  cabinetele  orientate  sud,  sud-est,  iar
laboratoarele şi serviciile tehnice orientate nord.

Dormitoarele  şi  spaţiile  de  joacă  din  creşe,  creşe speciale  şi  leagăne  de copii  vor  fi
orientate sud, sud-est, sud-vest.
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Pentru construcţiile  şi  amenajările  sportive  vor  fi  luate măsuri  de  protecţie  împotriva
însoririi prin:

- copertine
- plantaţii de arbori şi arbuşti 
- parasolare sau geamuri termopan reflectorizante. la pereţi vitrali  orientaţi sud-

vest sau vest ai sălilor de sport.
Terenurile de sport în aer liber, şi piscinele acoperite sau descoperite vor fi orientate cu

axul longitudinal pe direcţia nord-sud cu abatere de 15 , respectiv 20 grade spre vest sau spre est.
Construcţiile de agrement vor fi orientate sud, sud-vest sau est.

Construcţiile de turism vor avea orientarea nord pentru spaţiile de tehnice şi anexele.

Amplasarea faţă de aliniament

Amplasarea construcţiilor noi se face de regulă cu respectarea configuraţiei arhitecturale
existente.

În  cazul  zonelor  construite  compact,  construcţiile  vor  fi  amplasate  obligatoriu  la
aliniamentul clădirilor existente.

Retragerea construcţiilor faţă de aliniament este permisă numai dacă se respectă coerenţa
şi caracterul fronturilor stradale.

Pentru orice alte situaţii  care nu se pot încadra în prevederile de mai sus este necesară
elaborarea  şi  aprobarea  prealabilă  a  unui  PUZ  sau  PUD  în  vederea  evaluării  corecte  a
consecinţelor includerii noii construcţii în contextul existent.

Amplasarea în interiorul parcelei

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respect
a). distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei,

conform Codului Civil.
b). distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza

avizului unităţii teritoriale de pompieri. 

În relaţie cu limitele laterale ale parcelei, construcţiile pot fi amplasate:
 - în regim închis - înşiruite - cuplate pe ambele laturi la calcan cu construcţiile de

pe parcelele învecinate;
- în regim cuplat (alipite de calcan pe una din limitele laterale ale parcelei);
- în regim izolat (cu retrageri faţă de vecinătăţi).

Retragerile  impuse  faţă  de  limitele  laterale  ale  terenului  se  bazează  în  principal  pe
prevederile Codului Civil,  acestea au un caracter minimal şi vor fi corectate de normele locale,
după caz, pentru realizarea următoarelor cerinţe de asigurare a confortului urban:

- asigurarea respectării normelor de însorire şi iluminat natural;
- respectarea condiţiilor  generale de protecţie contra incendiilor,  prin asigurarea

accesului vehiculelor sau formaţiilor mobile de pompieri, stabilite prin avizul unităţii teritoriale
de pompieri;
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- asigurarea protecţiei contra zgomotului şi nocivităţilor,  respectarea zonelor de
protecţie unde este cazul (amenajări comerciale, unităţi sanitare);

-  conservarea  specificului  ţesutului  localităţilor,  având  o  anumită  tipologie  de
amplasare a construcţiilor, un regim izolat, cuplat, înşiruite sau în sistemul curţilor închise sau
deschise.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea de acces
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinaţiei construcţiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenţia mijloacelor
de stingere a incendiilor.

În mod excepţional se poate autoriza executarea construcţiilor fără îndeplinirea condiţiilor
de mai sus cu avizul unităţii teritoriale de pompieri.

Numărul şi configuraţia acceselor se vor determina conform anexei nr. 4 la Regulamentul
general de urbanism.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale de
construcţie  eliberate de administratorul acestora. Rezolvarea acceselor  carosabile  pentru toate
categoriile de construcţii se va face în corelare cu organizarea circulaţiei majore, cu organizarea
parcajelor şi cu accesul pietonilor.

Asigurarea  accesului  autospecialelor  de  intervenţie  pentru  stingerea  incendiilor  este
obligatorie la curţile interioare, închise pe toate laturile de clădiri dacă au arie mai mare de 600
mp  şi  diferenţa  de  nivel  faţă  de  drumul  public  (neracordată  funcţional  prin  pante-rampe
carosabile ) mai mică de 0,50 m.

Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de intervenţie sunt 3,80 m lăţime şi 4,20 m
înălţime.

Pentru  curţile  interioare  închise,  situate  la  diferenţe  de  nivel  mai  mari  (neracordate
funcţional)  se asigură  accese numai pentru personalul  de intervenţie  prin treceri pietonale  de
minimum 1,50 m lăţime şi 1,90 m înălţime.

Pentru realizarea acceselor  carosabile  este necesară  obţinerea  autorizaţiei  speciale  (de
racordare)  emisă  de administratorul  drumului  public.  Documentaţia  se  prezintă  de asemenea
pentru avizare tuturor factorilor (deţinătorii de reţele) din zonă.

Instituţiile  (clădirile) publice  destinate:
-  sportului
- turismului
- învăţământului
- muzee,  expoziţii,  biblioteci
- spaţii  comerciale

vor  fi  astfel  proiectate  şi  realizate  încât  să  permită  accesul  şi  circulaţia  în  interiorul
acestora  a  persoanelor  handicapate  cu  respectarea  prevederilor  Normativului de Amenajare
şi Adaptare a Clădirilor şi  Locurilor  Publice  la  Cerinţele  Persoanelor  Handicapate – indicativ
C  239 - 94

Accese pietonale 
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Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor de orice fel este permisă numai dacă
se asigură accesele pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei construcţiei.

Accesele pietonale sunt căile de acces pentru pietoni,  dintr-un drum public, care pot fi:
trotuare, străzi pietonale, pieţe pietonale, precum şi orice cale de acces public.

Accesele  pietonale  vor  fi  conformate  astfel  încât  să  permită  circulaţia  persoanelor  cu
handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Se  vor  respecta  prevederile Normativului  de  Amenajare  şi  Adaptare  a  Clădirilor  şi
Locurilor  Publice  la  Cerinţele  Persoanelor  Handicapate – indicativ  C  239 - 94

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară
Racordarea la reţelele tehnico - edilitare

Autorizarea  executării  construcţiilor  este  permisă  numai  dacă  există  posibilitatea
racordării de noi consumatori la reţelele existente de apă la instalaţiile de canalizare şi de energie
electrică.

Lucrările  de  racordare  şi  branşare  la  reţelele  edilitare  publice  (apă,  canalizare,  gaze,
termice, energie electrică, telefonie) se suportă în întregime de investitor sau de beneficiar şi se
execută în urma obţinerii avizului autorităţii administraţiei publice specializate.

În  situaţia  în  care,  parte din  localitate  nu  dispune  de  reţea  publică  de  alimentare
cu  apă  potabilă,  se  admite  alimentarea  cu  apă  din  puţuri  condiţionat  de  asigurarea  igienei
generale  a  sursei  şi  a  protecţiei  sanitare  în  raport  cu  posibile  surse  vecine  de  poluare  iar
în  absenţa  reţelei  publice  de  canalizare  a  apelor  uzate  menajere  se  admite  evacuarea
apelor  în  sistem  individual  sau  de  grup,  conform  actelor  normative  în  vigoare până la
finalizarea lucrărilor de canalizare.

Realizarea de reţele edilitare

Extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se realizează
de către investitor sau beneficiar  parţial sau în întregime,  după caz, în condiţiile  contractelor
încheiate cu consiliul local.

Lucrările  edilitare astfel realizate aparţin domeniului public  şi se administrează potrivit
legii.

Indiferent de forma de finanţare şi de executare a reţelelor edilitare, realizarea acestora se
va face cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995, privind calitatea în construcţii, precum şi a
normativelor  tehnice  referitoare la  categoriile  de lucrări specifice  şi numai după obţinerea de
către  investitor  sau  beneficiar  a  avizelor  autorităţilor  administraţiei  publice  centrale  de
specialitate, serviciilor publice descentralizate din judeţ sau a regiilor de specialitate subordonate
consiliului local funcţie de importanţa lucrărilor şi de condiţiile de realizare sub aspect juridic şi
financiar.

Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi construcţiilor

Aspectul exterior al construcţiilor
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Autorizarea executării  construcţiilor  este permisă  numai  dacă  aspectul  lor  exterior  nu
contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei.

Autorizarea executării construcţiilor care prin conformare, volumetrie şi aspect exterior,
intră  în contradicţie  cu aspectul general al zonei şi  depreciază  valorile  generale  acceptate ale
urbanismului şi arhitecturii este interzisă.

Obiectivele  sau  activităţile  care  pot să  afecteze valoarea unui  monument  prin  natura,
dimensiunile şi amplasarea lor, necesită studii speciale, avizate şi aprobate în condiţiile legii.

Procentul de ocupare a terenurilor (POT) şi coeficientul de utilizare a 
terenurilor (CUT)

POT exprimă limita maximă de suprafaţă, permis să fie ocupată la sol cu construcţii.
Subzona IS.i - unităţi de învăţământ

Amplasamentele  se vor organiza  în  patru zone dimensionate în funcţie  de capacitatea
unităţii de învăţământ după cum urmează:

- zona ocupată de construcţie
- zona curţi de recreaţie
- zona terenurilor şi instalaţiilor sportive
- zona verde inclusiv grădina de flori

Pentru învăţământul preşcolar (grădiniţe) se va asigura o suprafaţă minimă de teren de 22
mp/copil,  iar  pentru şcoli  primare,  gimnaziale,  licee,  şcoli  postliceale  şi  şcoli  profesionale  o
suprafaţă de 20 mp/elev.

POT maxim = 25% teren ocupat de construcţii
         = 75% teren amenajat  (curte recreaţie şi amenajări sportive, zonă verde,

grădină de flori) din terenul total.

Subzona IS.s - unităţi sanitare

Amplasamentele  se  vor  organiza  în  trei  zone,dimensionate  în  funcţie  de  capacitatea
construcţiei, după cum urmează:

- zona ocupată de construcţii
- zona accese, alei, parcaje
- zona verde cu rol decorativ şi de protecţie

Suprafaţa  minimă  a  terenului  care  va  cuprinde  cele  trei  zone  funcţionale  este  de  5
mp/consultaţie.

Se recomandă organizarea unei incinte împrejmuite la clădirile independente.
Pentru  construcţiile  de  creşe  şi  creşe  speciale,  amplasamentul  trebuie  să  asigure  o

suprafaţă  de  minimum  25 mp/copil  pentru  creşe  şi  de  40  mp/copil  pentru  creşele  speciale
organizate în patru zone:

- zona ocupată de construcţii
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- zona ocupată de spaţii de joacă
- zona pentru spaţiu tehnico - gospodăresc
- zona verde de parc şi alei.

POT maxim pentru construcţii va fi de 20%.

Subzona IS.c - unităţi de cultură
    IS.st - unităţi sportive

Pentru construcţiile cu destinaţia:  săli de reuniune, cămine  culturale,  terenuri sportive
amenajate cu gradene, etc, având un număr de minimum 200 de locuri se va prevedea un spaţiu
amenajat exterior construcţiei cu o suprafaţă de 0,6 mp/loc în afara spaţiului destinat circulaţiei
publice.

La aceasta se va adăuga suprafaţa necesară spaţiilor verzi şi plantaţiilor de 10  - 20 % din
suprafaţa totală a terenului pentru construcţii culturale şi minimum 30% din suprafaţa totală a
terenului pentru construcţiile şi amenajările sportive.

Pentru  construcţiile  şi  amenajările  sportive,  amplasamentele  trebuie  să  permită
organizarea în trei zone funcţionale dimensionate conform capacităţii construcţiei:

- zona pentru construcţii
- zona pentru spaţii verzi
- zona pentru alei, drumuri şi parcaje

POT maxim:
50% - pentru construcţii şi amenajări sportive
20% - pentru alei, drumuri şi parcaje
30% - pentru spaţii verzi

Subzona IS.co - unităţi comerciale

- zone comerciale POTmax. = 85%

- zone mixte         POTmax. = 70%

Pentru construcţiile comerciale vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate cu rol decorativ şi
de agrement în exteriorul clădirii sau în curţi interioare - 2 - 5% din suprafaţa totală a terenului

Înălţimea construcţiilor

Autorizarea executării  construcţiilor  se face cu respectarea înălţimii  medii  a clădirilor
învecinate şi a caracterului zonei,  fără  ca diferenţa de înălţime  să depăşească cu mai mult  de
două niveluri clădirile imediat învecinate.

În cazuri speciale  ,când se doreşte depăşirea nivelului  de înâlţime propus acesta se va
putea susţine printr-un PUZ sau PUD avizat şi aprobat conform legii.

Stabilirea  înălţimii  construcţiilor  se poate face pe baza analizei  situaţiilor  distincte,  în
corelare cu ceilalţi  parametri care definesc  condiţiile  de construibilitate al terenurilor  pe care
acestea vor fi amplasate, după cum urmează:

- protejarea şi punerea în valoare a mediului natural şi construit existent;
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-  respectarea  regulilor  de  compoziţie  arhitectural-urbanistică  a  zonei  sau
ansamblului urban;

-  asigurarea  funcţionalităţii  construcţiilor  în  concordanţă  cu  destinaţia  lor
(programe de arhitectură);

- asigurarea compatibilităţii  funcţionale a construcţiilor cu funcţiunea dominantă
din zonele în care sunt amplasate, prin analizarea impactului asupra sistemelor de circulaţie şi
staţionare şi asupra capacităţii reţelelor tehnico-edilitare din zonă;

- respectarea cerinţelor tehnice de asigurare a securităţii, stabilităţii şi siguranţei în
exploatare,  în  conformitate  cu  prevederile  legii,  pentru  construcţia  respectivă  ,  cât  şi  pentru
construcţiile din zona învecinată.

Racordarea la reţelele tehnico - edilitare

Autorizarea  executării  construcţiilor  este  permisă  numai  dacă  există  posibilitatea
racordării de noi consumatori la reţelele existente de apă la instalaţiile de canalizare şi de energie
electrică.

Lucrările  de  racordare  şi  branşare  la  reţelele  edilitare  publice  (apă,  canalizare,  gaze,
termice, energie electrică, telefonie) se suportă în întregime de investitor sau de beneficiar şi se
execută în urma obţinerii avizului autorităţii administraţiei publice specializate.

În  situaţia  în  care,  o  parte din localitate  nu  dispune  de  reţea  publică  de  alimentare
cu  apă  potabilă,  se  admite  alimentarea  cu  apă  din  puţuri  condiţionat  de  asigurarea  igienei
generale  a  sursei  şi  a  protecţiei  sanitare  în  raport  cu  posibile  surse  vecine  de  poluare  iar
în  absenţa  reţelei  publice  de  canalizare  a  apelor  uzate  menajere  se  admite  evacuarea
apelor  în  sistem  individual  sau  de  grup,  conform  actelor  normative  în  vigoare până la
finalizarea canalizării.

Autorizarea executării construcţiilor poate fi condiţionată de stabilirea, în prealabil,  prin
contract a obligaţiei efectuării,  în parte sau total, a lucrărilor de echipare edilitară aferente, de
către investitorii interesaţi.

Autorizarea executării  construcţiilor  în  zonele  unde nu există  reţele  publice  de apă  şi
canalizare  se  va  face  cu  avizul  organelor  administraţiei  publice  competente  în  următoarele
condiţii:

- realizarea de soluţii de echipare în sistem local care să respecte normele sanitare
şi de protecţie a mediului 

- beneficiarul se obligă să racordeze construcţia potrivit normativelor în vigoare la
reţeaua centralizată publică, atunci când aceasta se va realiza.

Aspectul exterior al construcţiilor

Autorizarea executării  construcţiilor  este  permisă  numai  dacă  aspectul  la  exterior  nu
contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei.

Autorizarea executării construcţiilor care prin conformare, volumetrie şi aspect exterior,
intră  în contradicţie  cu aspectul general al zonei şi  depreciază  valorile  generale  acceptate ale
urbanismului şi arhitecturii este interzisă.

Obiectivele  sau  activităţile  care  pot să  afecteze valoarea unui  monument  prin  natura,
dimensiunile şi amplasarea lor, necesită studii speciale, avizate şi aprobate în condiţiile legii.
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Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri

Parcaje

Autorizarea executării  construcţiilor  care, prin destinaţie necesită  spaţii  de parcare , se
emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public.

Prin excepţie de la prevederile de mai sus, utilizarea domeniului public pentru spaţii de
parcare se stabileşte prin autorizaţia de construire eliberată de primăria comunei, conform legii.

Suprafeţele parcajelor se determină în funcţie de destinaţie şi de capacitatea construcţiei,
conform anexei nr.5 la Regulamentul general de urbanism.

Pentru  un  amplasament  dat,  destinaţia,  configuraţia,  dimensiunea  şi  capacitatea  unei
construcţii noi se va stabili  ţinând cont  şi de obligativitatea asigurării  spaţiilor  minime  pentru
parcajele sau garajele necesare, amplasate în interiorul parcelei pe care se realizează construcţia,
corelat cu asigurarea acceselor carosabile şi pietonale.

Se vor respecta normele legale privind protecţia mediului natural şi construit împotriva
factorilor poluanţi generaţi de funcţionarea parcajelor şi garajelor.

Pentru amplasarea parcajelor  de  mari  dimensiuni  sunt  necesare  studii  de  impact,  atât
asupra circulaţiei din zonă, cât şi asupra mediului înconjurător.

Spaţii verzi

Autorizaţia  de construire  va  conţine  obligaţia  menţinerii  sau  creării  de spaţii  verzi  şi
plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei, conform anexei nr.6 la Regulamentul
general de urbanism astfel:

- pentru construcţii administrative şi financiar bancare vor fi prevăzute spaţii verzi
cu rol decorativ, minimum 10 - 15% din suprafaţa terenului;

- pentru construcţii comerciale vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol decorativ şi de
agrement în proporţie de 2 - 5% din suprafaţa totală a terenului ;

- pentru construcţiile culturale vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, spaţii de joc
şi odihnă în suprafaţă de 10 - 20% din suprafaţa totală a terenului;

- pentru construcţii de sănătate vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol de protecţie şi
parcuri organizate în suprafaţă de 10 - 15 mp/bolnav. 

- pentru creşe şi leagăne de copii vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate de 10 - 15
mp/copil; 

- pentru construcţii şi amenajări sportive vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate de
minimum 30% din suprafaţa totală a terenului;

- pentru construcţii de turism şi agrement vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate în
suprafaţă de minimum 25% din suprafaţa totală a terenului.

Împrejmuiri

Împrejmuirile  pot  fi  opace necesare  protecţiei  împotriva  intruziunilor,  separarea unor
servicii  funcţionale,  asigurarea  protecţiei  vizuale,  sau  transparente,  decorative  sau  gard  viu
confecţionate din materiale locale.
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În toate cazurile, aspectul  împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul
aspectului exterior al construcţiei.

Către aliniament,  împrejmuirile  vor  fi  de  preferinţă  transparente,  excepţiile  putând fi
determinate  de  funcţiunile  clădirilor  (obiective  speciale  etc.)  ,  sau  de  modul  tradiţional  de
realizare a împrejmuirilor în zona respectivă.

Către  limitele  laterale  şi  posterioare,  împrejmuirile  vor  fi  de  preferinţă  opace,  cu  o
înâlţime maximă de 2,20 m.

I / A - ZONA UNIT ĂŢI INDUSTRIALE ŞI AGRICOLE

A - Zona  de  activităţi  predominant  agro – industriale
I   - Zona  de  activităţi  predominant  industriale

1. GENERALIT ĂŢI: CARACTERUL ZONEI

Funcţiunea dominantă:  
- Întreprinderi industriale şi agricole  în  zonele  I  şi  A

Funcţiuni complementare: 
- căi de comunicaţie rutiere şi feroviare şi construcţii aferente:
- construcţii aferente lucrărilor tehnico-edilitare
- servicii compatibile funcţiunii zonei
- clădiri administrative - sedii de birouri
- locuinţe  de  serviciu  

2. UTILIZARE FUNC ŢIONAL Ă
Utilizări permise

-  activităţi  producţive  industriale  în  subzona  I  şi  activităţi  agroindustriale  şi
agricole în subzona A (de mici dimensiuni în intravilanul actual)

- activităţi social administrative necesare activităţilor productive
-  activităţi  comerciale  şi  prestări  servicii  specifice  zonelor  (comerţ  en  gros,

comercializare produse industriale etc) , comerţul alimentar şi unităţile de alimentaţie publică vor
fi în general de mici dimensiuni, răspunzând necesităţilor populaţiei din zonă şi se vor autoriza în
baza avizului organelor administraţiei publice specializate.

Utilizări permise cu condiţii
Obiectivele  şi  activităţile  care sunt  supuse procedurii  de evaluare a impactului  asupra

mediului,  pentru eliberarea acordului de mediu, conform Anexei nr. II la Legea nr. 137/1995,
precum şi construcţiile cu funcţiuni generatoare de riscuri tehnologice, se vor autoriza numai în
condiţiile impuse prin acordul de mediu.
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Construcţiile şi amenajările care îndeplinesc condiţiile de realizare şi funcţionare conform
cerinţelor acordului de mediu şi sunt compatibile cu funcţiunea stabilită pentru zona respectivă

Utilizări interzise

Construcţiile şi amenajările incompatibile cu funcţiunea dominantă stabilită pentru zona
respectivă.

Unităţi  a căror posibilă  poluare depăşeşte limitele  parcelei  sau după caz când zona de
protecţie necesară nu se încadrează în limitele acesteia.

Construcţii  şi amenajări amplasate către drumurile  principale (D.N,  sau C.F) care prin
natura lor au un aspect dezagreabil. Se va urmări retragerea unor astfel de unităţi de la fronturile
acceselor principale în localităţi  sau spre  calea ferată şi vor fi mascate prin perdele de vegetaţie
înaltă şi medie.

Condiţii de amplasare, echipare şi conformare a construcţiilor

Accese

Toate  clădirile  trebuie  să  aibă  în  mod  obligatoriu  accesul  asigurat  dintr-o  cale  de
circulaţie publică în condiţii în care să fie permisă acţiunea mijloacelor de intervenţie în caz de
necesitate.

În corelaţie cu accesul se vor rezolva pe parcela proprie şi un număr de parcaje pentru
folosinţă proprie şi vizitatori după cum urmează:

- activităţi desfăşurate pe o suprafaţă de 10 - 100mp -un loc de parcare la 25mp
- activităţi desfăşurate pe o suprafaţă de 100-1000mp -un loc de parcare la 150 mp
- activităţi  desfăşurate pe o suprafaţă  mai  mare de 1000mp -un loc de parcare  la   o

suprafaţă de 100mp

Procesul de ocupare a terenurilorşi coeficientul de utilizare a terenurilor

- Pentru zonele industriale  / agricole nu este prevăzut un procent maxim de ocupare a
terenului;

- Pentru cele propuse procentul maxim de ocupare a terenului se stabileşte prin studiul de
fezabilitate;

-  Având în  vedere prevederile  art.  6.10 din  Anexa  nr.6 din Regulamentul  general de
urbanism şi  anume:  pentru construcţiile  industriale  /  agricole  vor  fi  prevăzute spaţii  verzi şi
aliniamente cu rol de protecţie, în funcţie de categoria acestora, dar nu mai puţin de 20% din
suprafaţa totală a terenului.

POT max = 80% (inclusiv alei, parcaje, platforme tehnologice)

Condiţii de echipare edilitară
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Autorizarea  executării  construcţiilor  este  permisă  numai  dacă  există  posibilitatea
racordării  de  noi  consumatori  la  reţelele  existente  de apă,  la  instalaţiile  de  canalizare  şi  de
energie electrică.

Se poate deroga de la prevederile de mai sus, cu avizul organelor administraţiei publice
competente, dacă beneficiarul se obligă să prelungească reţeaua existentă, atunci când aceasta are
capacitatea necesară sau se obligă fie să mărească capacitatea reţelelor publice existente, fie să
construiască  reţele  noi.

În  cazul   zonelor   care nu  dispun de un sistem centralizat  de  alimentare  cu  apă  şi
evacuarea apelor uzate menajere, cu avizul organelor administraţiei publice  specializate, se pot
realiza soluţii de echipare în sistem individual sau de grup, care să respecte normele sanitare şi
de protecţie a mediului.

Autorizarea executării  construcţiilor  care,  prin  dimensiunile  şi  destinaţia  lor  depăşesc
posibilităţile financiare şi tehnice ale administraţiei publice locale, ori ale investitorilor interesaţi,
sau care nu beneficiază de fonduri , este interzisă.

Autorizarea executării  construcţiilor  poate fi condiţionată de stabilirea în prealabil  prin
contract a obligaţiei efectuării în parte sau total a lucrărilor de echipare edilitară aferente de către
investitorii interesaţi.

Aspectul exterior al construcţiilor

Construcţiile vor avea volume simple şi un aspect compatibil cu caracterul zonei.
Se va  urmări  ca  noile  construcţii  să  se  armonizeze  cu  clădirile  învecinate,  iar  către

arterele  principale  de  circulaţie  să  fie  amplasate  cu  precădere  construcţiile  sociale  şi
administrative şi spaţii verzi.

Un regim separat se instituie pentru zona ocupată de balastiera din Arcalia (UTR8), care
dat fiind  amplasarea ei în zona inundabilă  a râului Şieu se propune sistarea oricăror dezvoltări
sau investiţii, iar după dezafectarea ei , transformată în în zonă de agrement şi sport sau cu dotări
ce pot descongestiona de funcţiuni parazite ''Parcul dendrologic'',cu necesitatea realizării unui
Plan Urbanistic Zonal

CAPITOLUL IV: ZONA DE AGREMENT, TURISM, AMENAJ ĂRI
SPORTIVE, SPAŢII VERZI - P

Prescripţiile se aplică cu precădere la ''Parcul dendrologic'' de la Arcalia (unde se vor
suprapune si prescriptiile pentru monumente, şi cele existente în Planul Urbanistic Zonal
aferent), la terenurile sportive, spaţiile verzi ce se vor amenaja pe terenurile libere de-a lungul
apelor,  perdelele de vegetaţie de-a lungul căii ferate şi a drumurilor, dar şi în celelalte unităţi
teritoriale de referinţă unde sunt amplasate sau se propun a fi amplasate astfel de funcţiuni.

IV. 1. GENERALIT ĂŢI: CARACTERUL ZONEI
Funcţiunea dominantă:   Agrementul 

Turism
Amenajări sportive
Spaţii verzi amenajate, perdele de vegetaţie
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Funcţiuni complementare: 
- locuinţe  individuale  fără  anexe  pentru  creşterea  animalelor
-  Instituţii  publice  sau  servicii  nepoluate  şi  care  ridică  şi  completează  nivelul

funcţiunii de bază a zonei
- dotări turistice ce nu stânjenesc caracterul  general al zonei
- amenajări  şi  construcţii  sportive

IV. 2. UTILIZARE FUNC ŢIONAL Ă
Utilizări permise

- amenajări de parcuri, zone  de  agrement 
- amenajări pentru sport şi recreere inclusiv dotările aferente 
- obiective  turistice – pensiuni,  camping,  alimentaţie  publică(unde si daca este

cazul)
Utilizări permise cu condiţii
Construcţii  cu  funcţiuni  compatibile   sau  complementare  în  zonele  de  amenajări

pentru  turism,  sport  şi  recreere  (agrement)  cu  condiţia  subordonării  aspectului  acestora
(regim  de  înălţime,  volumetrie,  finisaje  exterioare  etc.)  funcţiunii  dominante

Utilizări interzise
-  orice  fel  de  lucrări  sau  tipuri  de  exploatare a  terenului  care pot  conduce la

degradarea peisajului, dispariţia vegetaţiei şi poluarea vizuală
- depozitarea deşeurilor

IV.  3.  CONDIŢII  DE  AMPLASARE,  ECHIPARE  ŞI  CONFORMARE  A
CONSTRUCŢIILOR

- suprafaţa ocupată de clădiri şi circulaţie să nu depăşească, cumulat, 40% din  suprafaţă
-  înălţimea  maximă  a  clădirilor  -  10m,  cu  posibile  derogări   susţinute  printr-o

documentaţie de urbanism avizată şi aprobată conform legii
−   aspect exterior - clădirile, prin localizare, dimensiuni sau aspect să nu afecteze   situl

peisagistic

 Prescripţiile cu precădere la ''Parcul dendrologic'' de la Arcalia se vor suprapune si
prescriptiile pentru monumente, şi cele existente în Planul Urbanistic Zonal de unde extragem
urmatoarele directii principale:

„Zona studiata are ca obiectiv principal Ansamblul Castelului Bethlen, in care regasim
cel mai mare parc dendrologic al judeţului Bistriţa-Năsăud, care constituie totodată, una dintre
cele  mai frumoase rezervaţii naturale ale judetului. Acesta a fost amenajat la sfârşitul
secolului al XIX-lea şi începutul secolului XX, de groful Bethlen în jurul reşedinţei sale, un
castel construit la începutul sec. al XIX-lea de către înaintaşii  acestuia; castelul este unic  în
ţara prin amestecul de  stiluri arhitectonice pe care le prezinta, predominant fiind stilul
mauro-bizantin. Amenajarea parcului şi extinderea acestuia a durat câteva zeci de ani, până
în preajma celui de-al doilea război mondial, când la Arcalia, era unul dintre cele mai mari şi
mai frumoase parcuri dendrologice din ţară. Obiectivele stabilite in cadrul Planului Urbanistic
Zonal decurg șdin caracterul de unicitate al ansamblului  i  a zonei Parcului Dendrologic  al
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Castelului  Bethlen, in  care sunt concentrate importante dotari de cercetare, culturale,
cazare, amenajari de ș șspatii  verzi  cu  valoare  dendrologica  dar  i  odihna  i relaxare,
constituind  un  cadru șambiental  reprezentativ,  intens  frecventat  atat  de  cadre  didactice  i
studenţi ai Universităţii Babes șBolyai cât i de  vizitatori sau turisti.

Regulamentul Local de Urbanism are prevederi specifice în vederea protejarii și
punerii în  valoare și modului de dezvoltare ( permisivitati și restrictii) în cadrul
subunitatilor functionale a ansambluluii monument categoria A (cod LMI: BN-II-a-A- 01614-
Ansamblul castelului Bethlen, azi Complex Arcalia Universitatea „Babes-Bolyai")

Zona se compune din urmatoarele sub-unitati:

PP-S1 Subzona spatii verzi protejate în cadrul parcului dendrologic 

PP-S2 Subzona parcari în cadrul parcului dendrologic
PP-S3 Subzona locuinte regim mic-mediu de inaltime în cadrul parcului dendrologic

PP-S4 Subzona dotari de agrement în cadrul parcului dendrologic

șPP-S5 Subzona institutii, servicii i cazare în cadrul parcului dendrologic PP-S6 Subzona
institutii,dotari în cadrul parcului dendrologic

UTILIZARI ADMISE (specifice fiec ărei subzone conform PUZ)
- spaţii plantate;
- mobilier urban

- spatii pentru informare ,orientare, odihna- in zonele de confluenta a aleilor principale
si in zonele de acces in parc, inclusiv la accesele secundare

- circulaţii pietonale, din care unele ocazional carosabile pentru
întreţinerea spaţiilor plantate şi accesul la activităţile permise;
-terenuri de golf, terenuri de tenis pe iarba
-amenajari cu caracter special in scopul crearii spatiului reprezentativ al
accesului principal in parc( plantatie,mobilier, iluminat si pavimente speciale,
fantani decorative, statui, etc)
-defrisari si plantari pe baza studiilor de specialitate

-amenajari si spatii pentru expoziţii în aer liber, activităţi culturale, pavilioane
temporare cu utilizare flexibilă sau cu diferite tematici- exemplu: Pavilionul
Artelor, Pavilionul Stiintei,etc

-amenajari ochiuri de apa

- spatii verzi amenajate
- perdele de protecţia
- plantari si indesiri plantatii de-a lungul aleilor

   -refaceri imprejmuiri și imprejmuiri noi
-desfacere imprejmuiri
-reabilitare obiecte cu valoare deosebita(morminte,monumente funerare)
- parcaje permeabile
-amenajari cu caracter special( plantatie,mobilier, iluminat si pavimente speciale, etc)
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- imbunatatiri prin lucrari de renovare, reabilitare, modernizare,la nivelul aspectului 
exterior cat si functionalitatii fondului construit existent
- amenajarea spatiilor private si publice aferente locuintelor cu
mobilier urban (jardiniere, banci, corpuri de iluminat, zone verzi amenajate, cosuri
de gunoi etc.)

- utilizarea terenului pentru productia agricola familiala
-imprejmuiri proprietate
- grupuri sanitare și vestiare/depozitare (recomandabil in structuri fixe, in locuri 
controlate ca vizibitate si acces)
- spaţii pentru administrare şi întreţinere;
- șunitati de invatamant i cercetare
- spaţii pentru administrare şi întreţinere;
-unitati de cazare
-unitati spatii pentru conferinţe
- imbunatatiri prin lucrari de renovare, reabilitare, modernizare,la nivelul aspectului

exterior cat si functionalitatii fondului construit existent
ș-interventii în spaţiul verde pe baza studiilor de specialitate-defrisari i plantari după

caz, amenajari si spatii pentru expoziţii în aer liber
ș-demolari i desfaceri la construcţii fără valoare istorica sau ambientala

- UTILIZ ĂRI ADMISE CU CONDI ŢIONĂRI

- extinderea echipamentelor edilitare ; lucrari legate de reteaua interioara de circulatii
-amenajare de alei permeabile pentru circulatii pietonale sau semicarosabile cu conditia
de a nu afecta  vegetatia arboricola valoroasa existenta.

-amenajările pentru diferite activităţi din parc se admit cu condiţia de a nu avea separări
fizice care să impună imposibilitatea liberei circulaţii.

- spatiile pentru informare ,orientare, odihna vor avea gabarit redus , vor fi deschise pe
toate laturile și vor avea un design integrat în conceptul general al Parcului Dendrologic;

-amenajarea spatiilor plantate sa se faca pe principii ecologice si se va asigura
protejarea zonelor rezidentiale invecinate impotriva poluarii sonore, si de alte feluri;

- terenurile de tenis pe iarba se admit cu conditia să fie imprejmuite doar cu bariere de
vegetatie

-amenajari locuri de parcare cu conditia pastrarii integrale a vegetatiei arboricole
valoroase existente

 -terenuri de sport, 

-clădirile şi amenajările pentru diferite activităţi sportive  se admit cu condiţia
de a fi în aer liber și  de a pastra integrala  vegetatia arboricola valoroasa existenta.

- pentru orice fel de constructie se va indica in mod obligatoriu modului de tratare a
spatillor ramase libere pe planul ce insoteste cererea de autorizare de construire;
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ș-se admite construirea de unităţi de cazare i alimentatie publica aferenta acestora, cu
conditia achizitionarii terenurilor neconstruite - momentan proprietăţi private-si relocarii
terenurilor de sport în aceasta zona

- lucrari de reparatii, intretinere, conservare,refunctionalizare,
restaurarea monumentelor istorice;

- lucrari arheologice;
- desfiintari de imobile fără valoare istorica sau ambientala(pavilion de vara existent)
-se admite construirea de clădiri noi de tip anexa -pavilon de vara-doar pe

șamplasamentul pavilionului existent i doar cu preluarea elementelor tipice ale
evolutiei istorice a cladirilor existente: volumetrie, ambient, accese, raport plin-gol,
relatie cu vecinatatile
-- imbunatatiri prin lucrari de renovare, reabilitare, modernizare,la nivelul aspectului
exterior cat si functionalitatii fondului construit existentlaclădiri fără valoare istorica
sau ambientala

- extinderea echipamentelor publice; lucrari legate de reteaua de drumuri.
- pentru orice fel de constructie se va indica in mod obligatoriu modului de tratare a
spatillor ramase libere pe planul ce insoteste cererea de autorizare de construire;
-se admite amenajarea de locuri de parcare doar pentru personalul administrativ
și  pentru aprovizionare, acestea vor fi amenajate pe sol, înafara conului de

șperspectiva  care se creeaza intre clădirea castelului i extremităţile  sudice ale celor
doua cladiri anexe, deschis spre aleea de molizi din axul castelului.

 -se admite construirea de clădiri noi doar cu preluarea elementelor tipice ale evolutiei
istorice a cladirilor existente: volumetrie, ambient, accese, raport plin-gol, relatie cu
vecinatatile . Amplasarea cladirilor noi se va face inafata conului de perspectiva care
se șcreaza intre clădirea castelului i extremităţile sudice ale celor doua cladiri anexe,
deschis spre aleea de molizi din axul castelului.

- lucrari de reparatii, intretinere, conservare, refunctionalizare, restaurarea monumentelor
istorice;

- construire de șclădiri de dotari i/sau anexe(sere pentru plante)
- desfiintari de imobile fără valoare istorica sau ambientala

- UTILIZARI INTERZISE
-se interzice imprejmuirea cu garduri a diferitelor zone de activităţi din interiorul

parcului
- unitati poluante care genereaza trafic intens sau care prezinta riscuri tehnologice

(masini zgomotoase, depozite de fier vechi, depozite de combustibili solizi si lichizi,
deseuri, masini uzate etc.)

- in toată zona parcului se interzic functiunile  si activitatile care contravin statutului de
reprezentativitate a acestuia, activitatile zgomotoase,instalatiile de distractie pentru copii
(trenulet, saltea, masinute, etc), terasele comerciale
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- se interzice amplasarea unitatilor care prezinta pericol tehnologic sau a caror poluare depaseste
limitele parcelei

- depozitare en gros si depozitari de materiale refolosibile
- platforme pentru precolectarea deseurilor menajere
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile verzi adiacente

- se interzice tăierea arborilor fără autorizaţia autorităţii abilitate
-se interzic orice schimbări ale funcţiunilor spaţiilor verzi publice şi specializate;
-interdictie de construire pentru orice tip de construcţie cu excepţia structurilor șu oare,
pavilioanelor temporare cu utilizare flexibila
-zona de protecţia, interdictie permanenta de construire 50m de la limita pădurii

- defrisari necontrolate
-este interzisă construirea oricarui tip de construcţii, în afara imprejmuirilor de proprietate

-CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
-este interzisa modificarea parcelarului existent

-constructiile noi vor fi amplasate în afara conului de perspectiva pe axul principal al
șcompozitiei formate din Castelul Bethlen i cele doua anexe

- vor fi executate in spatiul disponibil (lipsit de vegetatie arboricola valoroasa), cu obligatia
asigurarii comunicarii spaţiului interior cu exteriorul

-AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR
-amplasarea constructiilor se va realiza în limitele stabilite prin PUZ, pentru orice derogare
de la prezentul regulament se va intocmi un nou Plan   urbanistic zonal.

-AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
-amplasarea constructiilor se va realiza în limitele stabilite prin PUZ, pentru orice derogare
de la prezentul regulament se va intocmi un nou Plan   urbanistic zonal.

Ș-CIRCULA ŢII I ACCESE
Accese
-se  propune  revenirea la  accesele  principale  pe  amplasament,  documentate  istoric(harti
istorice).

Circulatii carosabile
-drumul judetean DJ172G care delimiteaza Parcul Dendrologic pe latura nord-estica și care are
rolul de a asigura conditii pentru circulatia vehiculelor si a mijloacelor de transport public spre
si dinspre Arcalia  ramane la traseele existente

• pentru subzonele PP-S1,PP-S2,PP-S3,PP-S4,PP-S5, PP-S6 se vor asigura accese
carosabile separate din DJ172G, astfel:
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-trei accese carosabile din DJ172G, unul principal pentru vizitatori și doua secundare
pentru aprovizionare și intretinere

-se va asigura un profil adecvat pentru circulatia semicarosabila în vederea asigurarii
accesului cu utilajele de intervenţie în situaţii de urgenta- min. 6,0 m

• pentru PP-S3 se va asigura un acces carosabil din DJ172G pe un drum de servitute
Circulatii pietonale
PP-S1,PP-S2,PP-S3, PP-S4,PP-S5,PP-S6-se vor asigura relatiile pietonale necesare intre
diferitele activitati în cadrul șparcului, având configuratie organica i cu sectiuni
variabile,conform reglementarilor propuse pe baza  studiilor istorice.
-circulatiile vor fi permeabile(pietris , macadam)

-STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
PP-S1-este interzisa stationarea autovehiculelor în alte scopuri decât intretinerea și

mentenanta spatiilor verzi
PP-S2,PP-S3,PP-S5-parcajele se vor dimensiona şi dispune în afara circulaţiilor conform

normelor specifice şi proiectelor de specialitate legal aprobate.

-recomandabil amenajarea parcarilor cu suprafete permeabile(pietris,macadam)
PP-S6-este interzisa stationarea autovehiculelor în alte scopuri decât intretinerea și

șmentenanta   spatiilor verzi, respectiv aprovizionarea cladirilor cu dotari i a
anexelor

- ÎNĂLŢIMEA MAXIM Ă ADMISIBIL Ă A CONSTRUCŢIILOR
PP-S1,PP-S2,PP-S4,PP-S6-nivelul maxim de înălţime P
PP-S3- regimul de inaltime a cladirilor va fi de maxim P+M

PP-S5- regimul de inaltime a cladirilor va fi de maxim P+E+M

- ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUC ŢIILOR
PP-S1,PP-S2,PP-S4 ,PP-S5,PP-S6- se admit constructii punctuale cu structuri deschise -

cu rol de semnalizare si primire in parc- poarta, semnal ,adapost odihna
PP-S1, PP-s4- constructiile noi vor avea un caracter punctual, pavilionar urmarind un

program tematic integrat conceptiei de ansamblu a parcului
− vor fi executate in spatiul disponibil (lipsit de vegetatie arboricola), cu obligatia asigurarii in

interior a spatiilor necesare si a comunicarii acestora cu exteriorul
− -vor fi executate din materiale moderne, durabile si rezistente si vor avea un design

corespunzator, integrat parcului si activitatii specifice
PP-S3-  lucrarile de renovare, reabilitare,  modernizare,la nivelul aspectului exterior

se vor face cu materiale compatibile cu zona, astfel: pentru invelitori se va folosi-
tigla,sindrila, etc.(exclus tabla sau placi azbociment) si pentru finisajele exterioare  se va
folosi-lemn, tencuiala,zidarie de piatra, tamplarie de lemn, etc- autorizarea executarii
constructiilor este permisa numai dacă aspectul exterior nu contravine functiunii acestora si
nu depreciaza aspectul general al zonei-amenajarea curtilor se va face tinand seama de
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proportia intre suprafetele pavate si cele verzi, cu trotuare de garda,accese auto si/sau
pietonale, platforme pavate utilizand materiale naturale

− se interzic suprafetele betonate si impermeabile
− culorile ansamblului si ale detaliilor vor fi cat mai apropiate de cele naturale si compatibile

cu zona in care se incadreaza
PP-S5 - lucrarile de renovare, reabilitare, modernizare,la nivelul aspectului exterior    se

vor face cu materiale compatibile cu statutul de monument de categoria A al ansamblului
Castelului Bethlen si doar cu preluarea elementelor tipice ale evolutiei istorice a cladirilor
existente: volumetrie, ambient, accese, raport plin- gol, relatie cu vecinatatile

-constructiile noi vor fi executate din materiale moderne, durabile si rezistente si vor avea un
design corespunzator, integrat activitatii specifice si vor preluarea elementele tipice ale
evolutiei istorice a cladirilor existente: volumetrie, ambient, accese, raport plin-gol, relatie cu
vecinatatile

- vor fi executate in spatiul disponibil (lipsit de vegetatie arboricola valoroasa), cu
obligatiaasigurarii in interior a spatiilor necesare si a comunicarii acestora cu exteriorul

PP-S6-constructiile noi vor fi executate din materiale moderne, durabile si rezistente si
vor avea un design corespunzator, integrat activitatii specifice ; vorpreluarea elementele tipice
ale evolutiei istorice a cladirilor existente: volumetrie, ambient, accese, raport plin-gol, relatie
cu vecinatatile

-vor fi executate in spatiul disponibil (lipsit de vegetatie valoroasa arboricola), cu obligatia
asigurarii in interior a spatiilor necesare si a comunicarii acestora cu exteriorul

- CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITAR Ă
-autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacă exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente sau nou propuse de apa, instalatiile de canalizare si de
alimentare cu energie electrica
-de la depozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei
publice locale, pentru locuinte individuale, in urmatoarele conditii:
-realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de
protectie a mediului în vigoare (distanta minima admisa intre fantana si fosaseptica- 30m)
-beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la
reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza
-prevederile primelor doua alineate se aplica in mod corespunzator obiectivelor situate in zone
unde nu exista retele publice de apa si de canalizare
-lipsa echiparii cu retele de apa si canalizare conduce la obligativitatea adoptarii unor solutii
locale (puturi pentru alimentarea cu apa si fose septice pentru preluarea apelor uzate etc.) cu
caracter temporar pana la realizarea retelelor edilitare publice, cu respectarea distantelor de
protecţia sanitara aferente
-echiparea tehnico-edilitara a zonei se va realiza de către investitorii direct interesati prin
parteneriate public-private sau prin investitie publica
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-lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
catre investitor sau de către beneficiar
-retelele de apa, canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt
proprietate publica, daca legea nu dispune altfel.
-lucrarile de racordare si bransare la retelele publice (apa, canalizare, gaze termice, energie
electrica si telefonie) se suporta in intregime de catre investitor sau beneficiar în intregime sau
partial, in conditiile contractelor incheiate cu administratia locala

-SPAŢII LIBERE ȘI SPAŢII PLANTATE
-spatiile verzi vor fi plantate in proportie de minim 80% din suprafaţa totala a Parcului
dendrologic.
-este necesara creearea unor perdele de vegetatie inalta intre zona șPP-spatii verzi protejate i
pasunea comunala din extremitatea nord estica a zonei de studiu , de-a lungul drumului
judetean DJ172G.

- ÎMPREJMUIRI
− aspectul imprejmuirilor se va supune criteriului de reprezentativitate al zonei si al

constructiilor

− -imprejmuirile se vor realiza transparente , cu h soclu= max 80 cm ,h total =max2.20m și
vor fi dublate cu gard viu

− portile se vor deschid obligatoriu spre incinta

− materialele utilizate pentru imprejmuiri vor fi: la socluri,caramida aparenta sau tencuita,
piatra naturala sau placaje de piatra iar la partea superioara grilaje metalice sau din lemn

− imprejmuirile cu caracter temporar vor fi realizate din materiale rezistente, bine ancorate,
prevazute cu mecanisme de semnalizare si protectie a circulatiei auto si pietonale, vopsite
în culori distincte fata de mediul ambiant

-PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI   

PP-S1-POT maxim admis= 1% PP-S2- POT maxim admis= 5% PP-S3- POT maxim admis=
5% PP-S4- POT maxim admis= 55% PP-S5- POT maxim admis= 30% PP-S6- POT maxim
admis= 10%
-COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)-UTR  PP
PP-S1 - CUT maxim admis = 0,1 PP-S2- CUT maxim admis = 0,1 PP-S3 - CUT maxim admis
= 0,1 PP-S4- CUT maxim admis = 0,5 PP-S5- CUT maxim admis = 0,6 PP-S6- CUT maxim
admis = 0,2''

CAPITOLUL V - ZONA GOSPOD ĂRIE COMUNAL Ă - G

V. 1. GENERALIT ĂŢI: CARACTERUL ZONEI

Funcţiunea dominantă: Construcţii şi instalaţii necesare bunei 
gospodăriri a localităţii, cimitire

Compusă din :
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- cimitire existente

Funcţiuni complementare: -  nu se recomandă
V. 2. UTILIZARE FUNC ŢIONAL Ă
Utilizări permise
- cimitire 

Utilizări permise cu condiţii
-  cimitir,  cu  condiţia  existenţei  unei  documentaţii  de  urbanism  avizate  şi  aprobate

conform legii şi realizării unei perdele de protecţie spre zonele învecinate.
Toate  construcţiile  şi  instalaţiile  necesare  bunei  gospodăriri  a  localităţii  cu  condiţia

respectării documentelor cu caracter normativ şi directiv, precum şi a soluţiilor şi reglementărilor
propuse în proiectele de specialitate (ex: propunere SRM)

-  în  zonele  învecinate  se  vor respecta  prevederile  Ordinului   nr.  119/2014  privind
zonele  de  protecţie. 

- în  jurul  cimitirelor  existente,  în  conformitate  cu  prevederile  Ordinului  nr.  119  din
2014,  pentru  aprobarea  Normelor  de  igienă  şi  a  recomandărilor  privind  mediul  de  viaţă
al  populaţiei,  a  fost  instituită  o  zonă  de  protecţie  sanitară  de  50 m  lăţime,  în  interiorul
căreia  se  interzice  amplasarea  obiectivelor  care  prin  specificul  activităţii  lor,  necesită  o
protecţie  specială   şi  anume:  locuinţe,  instituţii   social – culturale  şi  medicale,  obiective
destinate  turismului,  odihnei  şi  recreerii,  precum  şi  unităţile  economice  ale  căror  procese
tehnologice  necesită  factori  de  mediu  lipsiţi  de  impurităţi.   

V.3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPAREŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR

-  caracteristicile  parcelei,  amplasarea  construcţiilor,  regimul  de  înălţime  şi  indicatorii
maximi de control conform necesităţilor tehnice şi normelor specifice;

- aspectul exterior: se va asigura mascarea cu perdele de vegetaţie a incintelor vizibile de
pe drumurile publice şi spre vecinătăţi.

Aceste prescripţii sunt valabile şi la zonele verzi amenajate din celelalte localităţi.
CAPITOLUL VI - CONSTRUC ŢII AFERENTE LUCR ĂRILOR

TEHNICO - EDILITARE - TE

VI. 1. GENERALIT ĂŢI: CARACTERUL ZONEI

Funcţiunea dominantă: Construcţii şi amenajări aferente lucrărilor tehnico-edilitare

- staţii   de  reglare   şi   măsură   gaze  naturale,   şi   traseul   conductelor   de
transport  de  medie  presiune  a  gazelor  naturale
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- rezervoarele  de  înmagazinare  a  apei  potabile,  staţiile  de  pompare  a  apei
potabile  sau  apei  uzate  menajere,  staţia  de  epurare  a  apelor  uzate  menajere  

Funcţiuni complementare: nu se recomandă
VI. 2. UTILIZARE FUNC ŢIONAL Ă
Utilizări permise
- instituţii care coordonează activitatea în domeniu;
- construcţii şi amenajări aferente lucrărilor tehnico-edilitare

VI.3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPAREŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR

- se va avea în vedere caracterul zonei în care se înserează
-  caracteristicile  parcelei,  amplasarea  construcţiilor,  regimul  de  înălţime  şi  indicatorii

maximi de control - conform necesităţilor tehnice şi normelor specifice;
-  pentru  instituţiile  ce  se  realizează  în  cadrul  zonei,  se  menţin  indicatorii  maximi

admisibili ai zonei IS:
POT - max. 50%
CUT - max.1,5 mp Ad/mp teren 

-  aspectul  exterior:  atunci  când  construcţiile  nu  sunt  sedii  de intreprinderi,  clădiri  de
birouri sau construcţii reprezentative se va asigura mascarea cu perdele de vegetaţie a incintelor
vizibile de pe drumurile publice
ZONE DE PROTECŢIE SANITAR Ă:

Conform prevederilor  din  H.G.  nr.  930  din  11  august  2005,  sunt  supuse protecţiei
sanitare sursele de apă din apele subterane şi de suprafaţă, construcţiile de înmagazinare, staţiile
de pompare şi de instalaţiile de tratare şi pompare a apelor uzate. Protecţia sanitară se realizează
prin instituirea zonelor de:

2.1.). - Protecţie sanitară cu regim sever, care cuprinde terenul împrejmuit  din jurul sursei de
apă  (construcţiilor  şi  instalaţiilor),  unde este interzisă  orice  folosinţă  sau  activitate care  prin
natura lor  ar  putea conduce la  contaminarea  sau  impurificarea acestora. În aceste zone sunt
interzise:

a). Amplasare de construcţii sau amenajări care nu sunt legate direct de exploatarea 
                sistemului de alimentare cu apă;

b). Efectuarea de explozii şi de excavaţii de orice fel;
c). Depozitarea de materiale, cu excepţia celor strict necesare exploatării sistemului;
d). Traversarea zonei de către sisteme de canalizare pentru ape uzate, cu excepţia celor

                ce se colectează prin canalizarea aferentă obiectivului protejat;
e). Deversarea de ape uzate, chiar dacă acestea sunt epurate complet;
f). Navigarea şi acostarea de ambarcaţiuni;
g). Pescuitul şi scăldatul;
h). Recoltarea gheţii şi morăritul pe apă, precum şi adăparea animalelor;
i). Utilizarea îngrăşămintelor animale sau chimice şi a substanţelor fito-farmaceutice;

S.C. AMI  PROIECT  SRL  BISTRITA                                                                                           82  



   ACTUALIZARE  PLAN  URBANISTIC  GENERAL –  COMUNA   SIEU MAGHERUS
   REGULAMENT                                                                                                                   2016

j). Irigarea cu ape care nu au caracter de potabilitate;
k). Folosirea tracţiunii animale;
l). Păşunatul. 

2.2.). - Protecţia sanitară cu regim de restricţie, cuprine teritoriul din jurul zonei de protecţie
sanitară cu regim sever, astfel delimitat încât, prin aplicarea de măsuri de protecţie în funcţie de
condiţiile  locale,  să  se  elimine  pericolul  de  alterare  a  apei  la  surse  sau  la  construcţiile  şi
instalaţiile aferente sistemului de alimentare cu apă. Terenurile cuprinse în în zona de protecţie
sanitară  de  restricţie,  vor  fi  folosite  de către  deţinătorii  acestora,  potrivit  destinaţiei  lor,  cu
respectarea următoarelor interdicţii:

a). Utilizare îngrăşămintelor animale;
b). Utilizarea substanţelor fito-farmaceutice;
c). Irigarea cu ape uzate;
d). Crescătorii de animale;
e). Efectuarea de săpături sau excavaţii care distrug cantitatea stratului de acoperire a 

                pânzelor de apă captate;
f). Amplasarea de cimitire, rampe de gunoaie, locuri de spălare a autovehiculelor, terenuri

               de sport şi locuri de agrement.

Limitele  zonelor de protecţie sanitară (perimetrele de regim sever şi cele de restricţie)
pentru  rezervorul  de  înmagazinare  a  apei  potabile  cu  V =  600 cm şi   staţiile  de  pompare
canalizare menajeră propuse, sunt prezentate în planul de situaţie anexat, şi sunt următoarele:

 Nr.                 SPECIFICAŢIE                          Protecţie sanitară           Proteţie sanitară.cu regim
                                                                     cu regim sever (PSRS)          de restricţie (PSRR)  
. 
 1     Rezervor suprateran de apă                    L= 30 m; l = 20 m;           Lateral pe toate laturile =
        potabilă, .                   S= 30 m x 20 m = 600 mp.    = 100 metri în exteriorul
                                                                      Împrejmuire cu gard cu         limitei PSRS.
                                                                    gard din plasă de sârmă
                                                                    cu h= 2m. 
                                                                   (distanţa minimă de 20 m
                                                                   faţă de toţi pereţii exteri-
                                                                   ori ai rezervorului şi ai
                                                                   casei vanelor aferentă).

 2      Staţii de pompare ape uzate              S= 5 m x 5 m = 25 mp/
         (SPC).                                                 buc.; Vor fi împrejmuite                            -
                                                                    fiecare cu gard cu h=2m.
______________________________________________________________________________

3 Statia de epurare a apelor uzate S=40mx30m=1200mp
menajere (SE) Va fi împrejmuită cu gard cu h=2m.

_____________________________________________________________________________
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CAPITOLUL VII -ZONA C ĂI DE COMUNICA ŢIE ŞI  
    CONSTRUCŢII  AFERENTE - CC

VII 1. GENERALIT ĂŢI: CARACTERUL ZONEI

Funcţiunea dominantă: Căi de comunicaţie
Compusă din:

- căi rutiere 
- căi feroviare 

Funcţiuni complementare: servicii compatibile funcţiei de bază a zonei
Menţiuni pentru căile de comunicaţii :

− Întrucât în conformitate cu art. 71 al.1şi2 din ONG 195/2002 privind circulaţia pe drumurile
publice, republicată,  este interzis accesul şi deplasarea vehiculelor cu tracţiune animală, a
maşinilor şi utilajelor autopropulsate utilizate în lucrări de construcţii, agricole şi forestiere,
a animalelor de povară, de tracţiune sau călărie, precum şi animalelor izolate sau în turmă
pe drumurile naţionale, se va avea în vedere utilizarea sau realizarea de drumuri colectoare
paralele, modernizate, cu drumul naţional, precum şi locuri de traversare destinate circulaţiei
animalelor şi vehicolelor, semnalizate corespunzător.

− Modernizarea  străzilor  şi  a  drumurilor  agricole  se  vor  face  cu  avizul  administratorului
drumului naţional pentru amenajarea zonei de intersecţie.

− Se vor respecta zonele de siguranţă şi de protecţie a drumurilor naţionale şi judeţene, zonele
construite, în zonele de extindere a localităţilor şi în afara acestora.

− Se vor amenaja şi reabilita trotuarele îndeosebi în zona drumului naţional şi a străzilor intens
circulate.

− Amenajarea intersecţiilor  şi  semnalizarea acestora, realizarea,  semnalizarea şi  întreţinerea
alveolelor pentru staţiile mijloacelor de transport în comun, amenajarea locurilor de parcare
în zonele aglomerate.

− Asigurarea iluminatului public pe timpul nopţii pe traseul drumurilor publice.
− Instalarea,  aplicarea şi  întreţinerea mijloacelor  de semnalizare  rutieră  şi  a echipamentelor

destinate siguranţei circulaţiei,  să fie  efectuate conform standardelor în vigoare pe întreaga
reţea de drumuri publice din localităţile comunei, ţinând şi evidenţa acestora.

VII. 2. UTILIZARE FUNC ŢIONAL Ă
Utilizări permise
- unităţi ale întreprinderilor de transporturi rutiere teritoriale
- parcaje publice
- întreaga reţea de străzi din intravilan aparţinând domeniului public
- instalaţii, construcţii şi depozite necesare funcţionării serviciilor feroviare
- echipamente publice compatibile cu terenuri feroviare
- lucrări de terasamente
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Utilizări permise cu condiţii
- incintele unităţilor de transporturi şi garajele publice vor respecta normele admisibile de

poluare şi de asigurare împotriva riscurilor de incendiu şi explozie 
- se impune delimitarea clară prin garduri sau garduri vii  a terenului aferent  activităţii

feroviare, în conformitate cu regulile de securitate feroviară
- modernizarea intersecţiilor conform studiilor  de circulaţie.

În  zona de protecţie a infrastructurilor feroviare  se  pot amplasa cu avizul  Ministerului
Transporturilor:

a) construcţii  şi  instalaţii  aferente exploatării  şi  întreţinerii  liniilor  de cale
ferată

b) construcţii şi instalaţii pentru exploatarea materialului rulant şi a mijloacelor de restabilire a circulaţiei
c) instalaţii fixe pentru trac ţiune electrică
d)  instalaţii  de  semnalizare,  centralizare  bloc  de  linie  automat,

telecomunicaţii, transmisiuni de date şi construcţiile aferente acestora.

Construcţiile  care  se  amplasează  în  zona de protecţie  a  infrastructurii  feroviare
situată  în  intravilan,  se  autorizează  cu  avizul  "Companiei  Naţionale  a  Căilor  Ferate
Române" şi al Ministerului Transporturilor.

Prin zonă de protecţie a infrastructurii feroviare se înţelege fâşia de teren, indiferent  de
proprietar, cu lăţimea de 100 m măsurată de la limita zonei cadastrale C.F.R. , situată de o parte
şi de alta a căii ferate,iar in zona de siguranta de 20m sunt interzise.

Lucrările  de investiţii  ale agenţilor economici şi ale instituţiilor  publice, care afectează
zona de protecţie a infrastructurii  feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Regiei Autonome
'C.N.C.F.R.: şi al Ministerului Transporturilor, şi anume:

a) căi ferate industriale
b) lucrări hidrotehnice
c) traversarea căii ferate de către drumuri prin pasaje denivelate
d)  subtraversarea  liniilor  de  cale  ferată  de  reţele  de  telecomunicaţii,  energie

electrică,  conducte sub presiune de apă,  gaze, produse petroliere,  termotehnologice  şi  canale
libere.

Utilizări interzise
Se  interzice  orice  construcţie  sau  amenajare  în  zonele  cu  interdicţii  temporare  de

construire  sau  cu  restricţii şi anume:
- în intersecţiile care trebuiesc modernizate, până la precizarea soluţiilor definitive 
- orice construcţie care prin amplasarea configuraţiei  sau exploatare impietează asupra

bunei desfăşurări organizări şi dirijări a traficului sau prezintă riscuri de accidente vor fi interzise
în zonele de siguranţă şi protecţie a drumurilor.
În zona de protecţie a infrastructurii transporturilor feroviare se interzic:

a)  amplasarea  oricăror  construcţii,  depozite  de  materiale  sau  înfiinţarea  de
plantaţii care împiedică vizibilitatea liniei sau a semnalelor feroviare
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b) efectuarea oricăror lucrări care, prin natura lor ar provoca alunecări de teren,
surpări  sau  ar  afecta  stabilitatea  solului  prin  tăierea  copacilor,  extragerea  de  materiale  de
construcţii sau care modifică echilibrul pânzei freatice subterane.

c)  depozitarea,   manipularea   sau   prelucrarea   de   substanţe   inflamabile,
explozibile,  carburanţilor,  gazelor  lichefiate  sau  oricăror  materiale  care,  prin  natura  lor,  ar
putea  provoca  incendii  sau  explozii,    deşeuri  care  contravin  normelor  de  protecţie  a
mediului  sau  care  ar  putea  provoca  degradarea  infrastructurii  căilor  ferate  române, a  zonei
de  protecţie  a  infrastructurii  căilor  ferate  române  precum  şi  a  condiţiilor  de  desfăşurare
normală  a  traficului 

Depozitarea  sau  manipularea  unor  materiale,  substanţe  sau  deşeuri  de  felul
celor   prevăzute  mai   sus  este  permisă  numai   cu  respectarea  condiţiilor   stabilite   de
C.N.C.F.R.

Amenajările  şi  instalaţiile  de  manipulare,  transvazare  sau  de  depozitare  a
materialelor,  substanţelor  sau  deşeurilor  prevăzute  mai  sus,  se  pot  realiza  pe  bază  de
studii  privind  implicaţiile  asupra  activităţii  feroviare  şi  de  mediu  executate  de  unităţi  de
proiectare   autorizate,    pe   baza   avizului   C.N.C.F.R.   şi   cu   autorizaţia   Ministerului
Transporturilor.

VII.3. CONDI ŢII DE AMPLASARE, ECHIPAREŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR

- pentru toată zona CC - caracteristicile  parcelei,  amplasarea construcţiilor,  regimul de
înălţime şi indicatorii maximi de control - conform necesităţilor tehnice şi normelor specifice şi
respectarea amenajărilor propuse în proiectele de specialitate:

- aspect exterior - se recomandă ca:
-  noile  clădiri  sau  amenajarea  celor  existente  să  nu  afecteze  prin

amplasarea, dimensiunile sau aspect caracterul zonei în care se  înscrie;
- să se realizeze o perdea de protecţie pe întreg traseul zonei feroviare  care

are contact cu intravilanul  comunei  şi  a arterelor principale   de circulaţie,  în general cele  de
tranzit;

- tuturor  arterelor   rutiere să li   se efectueze plantări  sau îndesiri  de-a
lungul lor.

- parcajele  publice  să  fie  plantate şi  înconjurate de gard viu  de 1,20 m
înălţime.  

Căile   rutiere  vor  fi  conformate   dimensionate   şi   echipate   astfel  încât  să  permită
circulaţia persoanelor cu handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare:

- persoanele  handicapate  să  poată  accede  în/din  vehicol
- persoanele  handicapate  să  poată  să  se  angajeze  în  traversări
La proiectarea şi  execuţia  căilor  rutiere  se  vor  respecta  prevederile  Normativului  de

Amenajare   şi   Adaptare  a  Clădirilor   şi   Locurilor   Publice   la   Cerinţele   Persoanelor
Handicapate – indicativ  C  239 - 94
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CAPITOLUL VIII - TERENURI CU RISCURI NATURALE
PREVIZIBILE - RN

CARACTERUL ŞI FUNCŢIUNEA ZONEI  
- terenuri instabile, fără lucrări de  stabilizare, cu interdicţie temporară  de construire;
- în funcţie de efectuarea de lucrări de stabilizare  şi  precizarea  condiţiilor  de

construire, se poate ridica interdicţia   de construire.
-  terenuri   inundabile,   conform  datelor   furnizate   de   SGA  Bistriţa-Năsăud,   cu

interdicţie  temporară  de  construire;
- în  funcţie  de  efectuarea  lucrărilor  hidrotehnice  necesare - îndiguiri,   apărări  de

maluri  etc.,  se  poate  ridica  interdicţia  de  construire

CONDITII GENERALE PRIVIND ELIBERAREA 
 AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE

In  Cap. IV. PRESCRIPTII SPECIFICE ZONELOR SI SUBZONELOR
FUNCTIONALE, sunt specificate care dintre avizele urmatoare sunt obligatorii pentru eliberarea
autorizatiei de construire pentru fiecare UTR din localitate:

a)   avizul  SC. ELECTRICA SA - pentru protectia liniei  de inalta tensiune ori pentru
amplasarea obiectivelor in apropierea altor genuri de retele electrice;

b)  avizul S.N.C.F.R. si aprobarea Ministerului Transporturilor, pentru obiectivele ce se
vor amplasa in zona de protectie a infrastructurii cailor ferate romane;

c)   avizul  S.G.A.  privind  protectia  râurilor,  conform  Legii  Apelor  si  Ordinului
Ministerului Mediului ;

d)  avizul Distrigaz SA Sucursala Bistrita ( daca sunt retele de gaz), 
e)  acordul:-C.N.A.D.R. pentru drumurile nationale
- Consiliilor judetene si consiliilor locale pentru drumurile judetene, comunale si strazi 
f)   avizul  Statului  Major  de  Aparare  Locala  Bistrita  -  Nasaud,  pentru  orice  fel  de

constructie -  ( in afara de anexele gospodaresti);
g) obligativitatea obtinerii  Avizului  Statului  Major  de aparare locala  Judetean pentru

orice constructie, cu urmatoarele precizari:
-  constructiile  noi  cu  destinatie  locativa,  prevazute  a  avea  cel  mult  doua
apartamente, se avizeaza fara conditii de adapostire.
-  Imobilele  cu  destinatie  locativa,  cu  cel  mult  P  + 3  nivele  sau  maxim  12
apartamente,  se  realizeaza  cu  adapost  de  aparare  civila,  dar  fara  instalatie  de
ventilatie

- Imobilele cu destinatie locativa cu mai mult de P + 3 nivele sau mai mult  de 12
apartamente, se realizeaza cu adapost de aparare civila, incluzand toate instalatiile
necesare (inclusiv instalatia de filtro-ventilatie)
- Constructiile cu alta destinatie decat cea locativa (social-culturala, mica si mare
industrie, comert, agrozootehnica, birouri, anexe tehnico-sociale etc.) se vor aviza
astfel:
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                          a ) constructiile cu caracter provizoriu si cele cu suprafata totala desfasurata mai
mica de 150 mp, se avizeaza fara conditia spatiilor de adapostire.

                      b ) Constructiile cu suprafata totala desfasurata mai mare de 150 mp, se avizeaza
cu conditia realizarii spatiilor subterane.
NOTA: sunt exceptate constructiile cu orice destinatie, care se vor realiza in zonele cu exces de
umiditate

g)   avizul  Ministerului  Culturii  in  zonele  si  siturile  de protectie ale  monumentelor  si
ansamblurilor istorice, arheologice, de arhitectura si arta de interes national, 

h)   obligatia  degrevarii  terenurilor  delimitate  ca  situri  arheologice,  de  sarcinile
arheologice inaintea inceperii oricaror lucrari de construire.

Aceasta  implica  anuntarea inceperii  oricaror  lucrari  de construire  cu 7 zile  inainte  si
sprijinul in vederea executarii sapaturilor arheologice de salvare.

i)   avizul  Grupului  de  Pompieri  Bistrita-Nasaud,  pentru  obiectivele  care  intra  sub
incidenta HG nr.571/1998 (constructiile care se supun avizarii sau autorizarii P.S.I.).

j)   avizul  Agentiei  pentru Protectia  Mediului  Bistrita,  pentru obiectivele  care cad sub
incidenta Legii Protectiei Mediului 

k) pe traseele cu retele telefonice se vor respecta conditiile  ce se vor stabili  in Avizul
eliberat de Directia de Telecomunicatii Bistrita Nasaud.

Ordinul  comun  al  M.L.P.A.T.  (nr.  34/N/07.11.1995),  M.I.  (nr.  3422/01.08.1995),
M.Ap.N  (nr.M30/02.11.1995),  S.R.I.  (nr.  4221/08.08.1995)  prevede  obligativitatea  obtinerii
Avizului  M.Ap.N. prin  Statul Major General al M.I. si S.R.I. pentru lucrari ce urmeaza a fi
executate in zona situata la mai putin de 2400 m fata de limita obiectivelor speciale aflate in
extravilan,  lucrari  ce  urmeaza  in  vecinatatea obiectivelor  speciale,  situate  in  intravilan  –  pe
parcele  limitrofe,  precum si  pe cele  situate de cealalta  parte a strazilor  invecinate cu incinta
acestora – daca nu au avizate documentatiile de urbanism (P.U.Z.)

ÎNTOCMIT

Proiectant general :      S.C. AMI PROIECT S.R.L. BISTRITA
arh.  TAMA Ş  MARCELA 
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ANEXA  
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