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CAPITOL1 DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul regulamentului de urbanism

(1)

(2)

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie cu caracter de reglementare ce
Tnsoteste Planul Urbanistic General al comunei Ganeasa, judetul lifov, si face parte integranta din
acesta. Acesta reglementeaza modul de utilizare a terenurilor, precum si amplasarea,
dimensionarea si realizarea constructiilor, amenajdrilor si plantatiilor, In conformitate cu
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.

Autoritate si Norme: Regulamentul Local de Urbanism reprezintd un act de autoritate al
administratiei publice locale si contine norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor in ntreaga unitate administrativ-teritoriald. Constructiile cu caracter militar si special
sunt exceptate de la aceste prevederi, fiind autorizate si executate conform legislatiei specifice.

Durata de Valabilitate: Prevederile prezentului regulament sunt valabile pentru o perioada de 10
ani de la data aprobarii de catre Consiliul Local. Termenul de valabilitate al Planului Urbanistic
General poate fi prelungit o singura data, prin hotdrare a Consiliului Local, pana la intrarea in
vigoare a noului Plan Urbanistic General, dar nu mai mult de 10 ani de la expirarea termenului
initial.

Modificari ale Regulamentului: Modificarea Planului Urbanistic General si implicit a Regulamentului
Local de Urbanism se poate face prin Planuri Urbanistice Zonale sau de Detaliu, doar in conditiile in
care acestea nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism si Legii 350/2001.
R.L.U. Comuna Gdneasa stabileste unde este obligatorie elaborarea unor documentatii de urbanism
prealabile construirii, in aplicarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

Norme Obligatorii: Prezentul Regulament Local de Urbanism, parte integranta a Planului Urbanistic
General, contine norme obligatorii pentru autorizarea lucrdrilor de construire. Autorizatiile de
construire vor fi emise fie prin autorizare directa, cu respectarea prevederilor legale si a prezentului
regulament, fie in baza unor Planuri Urbanistice Zonale sau de Detaliu, aprobate conform legii.

1.2. Baza legala a elaborarii

Planul Urbanistic General are la baza prevederile legale din domeniu in vigoare la momentul

elaborarii:

O

Legea nr.350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul;

Norme Metodologice din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350 |1 2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si de actualizare a documentatiilor de urbanism. emitent
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, Publicat in Monitorul Oficial nr. 199 din
17 martie 2016;

PLAN URBANISTIC GENERAL COMUNA GANEASA 9
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O O O O

Ghid privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului urbanistic general,
reglementare tehnicd, indicativ GP038/99 aprobata prin Ordinul nr.13N/10.03.1999 al MLPAT;
Toate actele normative din domeniul contractului, aflate in vigoare la data finalizarii contractului;
OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

Legea 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Legea 213/1998, privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu completarile si
modificarile ulterioare;

Legea 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

Legea 219/1998, cu modificarile si completarile ulterioare, privind regimul juridic al concesiunilor;
OUG nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica;
Legea 18/1991, republicata, privind fondul funciar, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea 84/1996, privind imbunatatirile funciare;

Legea 204/2008 privind protejarea exploatatiilor Agricole;

Legea imbunatatirilor funciare nr. 138/2004, republicatd, consolidatd cu prevederile OUG nr.
39/2009;

OUG nr. 34/2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru
modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 si Normele metodologice pentru
aplicare aprobate prin HG nr. 1064/2013;

Legea 255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, cu modificarile si completarile ulterioare;

H.G. nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local;

Legea 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele masuri
adiacente: circulatia juridica a terenurilor;

OM 700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscrierea in cartea
funciara;

Legea 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public, cu toate modificarile si
completarile ulterioare;

Legea 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica;

Legea 213/2008 pentru modificarea Legii nr. 109/2007 privind reutilizarea informatiilor din
institutiile publice;

HG 101/2010, pentru aprobarea regulamentului privind dreptul de semnatura pentru amenajarea
teritoriului si urbanism si a regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului
Urbanistilor din Romania;

Ordinul ANCPI nr. 107/2010 de aprobare a Regulamentului privind autorizarea sau recunoasterea
autorizarii persoanelor fizice si juridice romane, ale unui alt stat membru al Uniunii Europene sau
ale unui stat care apartine Spatiului Economic European in vederea realizarii si verificarii lucrarilor
de specialitate Tn domeniul cadastrului, al geodeziei si al cartografiei pe teritoriul Romaniei;

HGR 525/1996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism republicat, cu
completarile si modificarile ulterioare;
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o OM 13/N/1999 al ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului, aprobare “Ghid privind

I/I

metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General”-Indicativ:
GP0038/99;

o OM 21/N/10.04.2000 al ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului, aprobare ”"Ghid
privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”- Indicativ: GM-007-2000;

o ORDIN nr. 80/N/1996 pentru aprobarea "Ghidului cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari
pentru elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism de catre consiliile locale”;

o Legea71/1997 si363/2006 de aprobare a Planului de Amenajare a Teritoriului National-sectiunea
I-retele de transport;

o Legea171/1997 si 20/2006 de aprobare a Planului de Amenajare a Teritoriului National-sectiunea
II- ape;

o Legea 5/2000 de aprobare a Planului de Amenajare a Teritoriului National-sectiunea lll-zone
protejate;

o Legea 351/2001 si 100/2007 de aprobare a Planului de Amenajare a Teritoriului National-
sectiunea IV- reteaua de localitati;

o Legea575/2001 de aprobare a Planului de Amenajare a Teritoriului National-sectiunea V- zone de
risc natural;

o Ordonanta de urgenta 142/2008 si Legea 190/2009 de aprobare a Planului de Amenajare a
Teritoriului National-sectiunea VllI-zone cu resurse turistice;

Legea 315/2004 privind dezvoltarea regionalad in Romania;
OM 562/2003, pentru aprobarea Reglementarilor tehnice “Metodologie de elaborare si continutul
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (ZCP)”;

o HG 382/2003, pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigentele minime de continut
ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si urbanism pentru zonele de riscuri naturale;

o Ordinul M.D.R.T. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism(MO 47/2011);

o Legea50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile
si completarile ulterioare;

o Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991, privind autorizarea lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

o OM 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

o Legea 10/1995, privind calitatea in constructii, republicatd, cu modificdrile si completarile
ulterioare;

Legea 114/1996 a locuintei, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea 153/2011 privind masuri de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a cladirilor, cu
modificarile ulterioare;

Legea nr. 6/2008 privind regimul juridic al patrimoniului tehnic si industrial;

Ordinul nr. 34/N/M30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru aprobarea
Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a
documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor.

Legea nr. 287/2009 Noul Cod Civil actualizat cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordinul MLPAT nr. 22/N/1996 privind aprobarea ”"Ghidului de proiectare a zonelor urbane din
punct de vedere acustic” indicativ GP 0001-96;
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Legea 8/1996 privind dreptul de autor si drepturile conexe;
Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

o Legea monumentelor de for public nr. 120/2006, actualizatd, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea 41/1995, privind protejarea patrimoniului cultural national;

OM 2.828 din 24 decembrie 2015 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul ministrului culturii si
cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice si a Listei monumentelor
istorice disparute;

o OG 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca
zone de interes national, aprobata cu modificari prin Legea 378/2001, modificata, republicata;
Legea 451/2002, pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului, Florenta 20 octombrie 2000;
Legea nr.331/2024 privind Codul Silvic
HG 1076/2004, privind stabilirea procedurii de realizare a evaludrii de mediu pentru planuri si
programe;

o Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor,
republicata cu modificarile si completarile ulterioare;

o Legea 289/2002, privind perdelele forestiere de protectie, cu modificarile si completarile
ulterioare;

o Ordin nr. 776/2007 privind declararea siturilor de importanta comunitara ca parte integranta a
retelei ecologice europene Natura 2000 in Romania, cu modificarile si completarile ulterioare;

o OM 1964/2007 al Ministerului Mediului si Dezvoltarii Durabile, privind instituirea regimului de
Arie Naturald Protejata, a siturilor de importanta comunitard ca parte integranta a retelei
ecologice europene Natura 2000 in Romania;

o Legea nr. 49/2011 pentru aprobarea OUG nr.57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice;

o 0UG 195/2005, privind protectia mediului, aprobatad prin Legea 265/2006 cu modificarile si
completarile ulterioare;

OUG 92/2021 privind regimul deseurilor;

Legea nr. 104/2011 privind calitatea aerului inconjurator;

HG 930/2005 pentru aprobarea Normale speciale privind caracterul si marimea zonelor de
protectie sanitara si hidrogeologica, cu modificarile si completarile ulterioare;

o 0.M.S. 119/2014 modificat prin 0.M.S. 994/2018 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sandtate publica privind mediului de viata al populatiei;

o Hotararea de Guvern nr. 741/2016 pentru aprobarea Normelor tehnice si sanitare privind
serviciile funerare, inhumarea, incinerarea, transportul, deshumarea si reinhumarea cadavrelor
umane, cimitirele, crematoriile umane;

0.U.G. nr. 62/2004 privind regimul de organizare si functionare a parcurilor turistice;
HG nr. 1284/2007 privind declararea ariilor de protectie speciala avifaunistica ca parte integranta
a retelei ecologice europene Natura 2000 in Romania cu modificarile ulterioare (HG 971/2011);

o HG 447/2003 pentru aprobarea normelor metodologice privind modul de elaborare si continutul
hartilor de risc natural la alunecari si inundatii;

o Legea nr. 203/2003 privind realizarea, dezvoltarea si modernizarea retelei de transport de interes
national si european;
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o Ordinul MT nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investitiilor sau la documentatiile tehnice de sistematizare
pentru terti;

o Reglementarea M.T. 1/2015 privind stabilirea zonelor cu servituti aeronautice civile si a conditiilor
de avizare a documentatiilor tehnice aferente obiectivelor din aceste zone sau alte zone in care
pot constitui obstacole pentru navigatia aeriana si/sau pot afecta siguranta zborului pe teritoriul
si in spatiul aerian al Romaniei RACR-ZSAC;

Legea nr. 45/1994, Legea apararii nationale a Romaniei;
OG 43/1997, cu modificarile si completarile ulterioare, privind regimul juridic al drumurilor
aprobata prin Legea nr. 82/1998, republicata, cu modificarile ulterioare;

o OM 2264/2004, pentru aprobarea reglementarii tehnice privind proiectarea si dotarea locurilor
de parcare, oprire si stationare aferente drumurilor publice situate in extravilanul localitatilor;

o Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 43/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind
incadrarea in categorii a drumurilor nationale;

o Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind
proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

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

o Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47 /1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind
amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si
rurale;

o Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind
proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

o Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind
proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

o  Ordinul Ministerului Industriei si Comertului nr. 1587/1996 privind Lista Categoriilor de constructii
si instalatii industriale generatoare de riscuri tehnologice din activitatile industriilor stabilite Tn
conformitate cu prevederile Regulamentului General de Urbanism, art. 12, alin. 2, aprobat prin
Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996;

o H.G. nr. 540/2000 privind aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor publice si a
drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

o O0.U.G. nr. 195/2002 privind circulatia pe drumurile publice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 123/2012, Legea energiei electrice si a gazelor naturale;
Lege nr. 59 din 2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate
substante periculoase;

o ORDIN nr. 3.710/1.212/99/2017 privind aprobarea Metodologiei pentru stabilirea distantelor
adecvate fata de sursele potentiale de risc din cadrul amplasamentelor care se incadreaza in
prevederile Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt
implicate substante periculoase in activitatile de amenajare a teritoriului si urbanism;

o ORDIN nr. 180 din 29 noiembrie 2022 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea
si autorizarea de securitate la incendiu si protectie civila;

o Ordinul MLPAT nr. 10/N/1993 privind aprobarea “Normativului pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitatile urbane” indicativ P 132-93 (inlocuit partial NP24-97);
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Ordinul nr. 6/139/2003 al MLPTUMAP privind masuri pentru respectarea disciplinei in domeniul
urbanismului si amenajarii teritoriului Tn scopul asigurarii fluidizarii traficului si a sigurantei
circulatiei pe drumurile publice de interes national si judetean;

Legea 124/1995, privind apararea impotriva dezastrelor;

Legea 481/2004, privind protectia civila, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
Legea 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor, cu modificarile si completarile ulterioare;
Ordinul Ministrului de Interne nr. 163/2007 pentru aprobarea Normelor generale de aparare
impotriva incendiilor;

Legea 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, privind Legea Apelor;

ORDIN nr. 828 din 04.07.2019 privind aprobarea Procedurii si competentelor de emitere,
modificare si retragere a avizului de gospodarire a apelor, inclusiv procedura de evaluare a
impactului asupra corpurilor de apa, a Normativului de continut al documentatiei tehnice supuse
avizarii, precum si a Continutului-cadru al Studiului de evaluare a impactului asupra corpurilor de
apa;

122/1999- Normativ de proiectare si executare a lucrarilor de alimentare cu apa si canalizare a
localitatilor;

SR 8591/1997- Retele edilitare subterane. Conditii de amplasare;

SR 1343-1/1995- Determinarea cantitatilor de apa potabild pentru localitati;

STAS 10859- Canalizare. Statii de epurare a apelor uzate din centrele populate;

STAS 1243/88- Clasificarea si identificarea pamanturilor;

STAS 6054/77- Adancimea maxima de inghet;

STAS 3300/1-85- Principii generale de calcul;

STAS 3300/2-85- Calculul terenului de fundare in cazul fundarii directe;

Normativ TS 1994- Normativ privind clasificarea pamanturilor si rocilor dupa natura lor, dupa
proprietatile coezive si modul de comportare la sapat;

P100/1-2013- Cod de proiectare seismica- prevederi de proiectare pentru cladiri;

HGR 447/10.04.2003- Norme metodologice privind modul de elaborare si continutul hartilor de
risc natural la alunecari de teren si inundatii;

NP 074/2007- Normativ privind principiile, exigentele si metodele cercetarii geotehnice a
terenului de fundare;

PE 101A/1985- Instructiuni privind stabilirea distantelor normate de amplasare a instalatiilor
electrice cu tensiunea peste 1 KV in raport cu alte constructii(republicat in 1993);

PE 104/1993-Normativ pentru constructia liniilor aeriene de energie electrica cu tensiuni peste
1000vV;

PE 106/1995- Normativ pentru constructia liniilor electrice de joasa tensiune;

PE 124-Normativ privind alimentarea cu energie electrica a consumatorilor industriali si similari;
PE 125/1995- Instructiuni privind coordonarea coexistentei instalatiilor electrice de 1-750 KV cu
linii de telecomunicatii;

PE 132/1995- Normativ de proiectare a retelelor electrice de distributie public3;

1.RE-1p-3/1991- indrumar de proiectare pentru instalatiile de iluminat public;

1.L1-1p-5/1989- Instructiuni de proiectare a incrucisarilor si apropierilor LEA de MT si JT fata de
alte linii, instalatii si obiective;

Ordinul nr. 25/2016 privind aprobarea Metodologiei pentru emiterea avizelor de amplasament de
catre operatorii de retea;
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O

Ordinul ANRE nr. 4/2007 modificat si completat de Ordinul ANRE nr. 49/2007 — "Norma tehnica
privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice —rev. 1”
Ordinul M.T.I.C. nr. 2.031/05.11.2020 privind aprobarea Producerii de emitere a avizului
Ministerului Transporturilor, Infrastructurii si Comunicatiilor pentru documentatiile tehnice,
documentatiile tehnico-economice si documentatiile de urbanism, pentru obiectivele situate in
zona infrastructurii de transport rutiere de interes national, feroviare si de metrou.

Regulamentul Local de Urbanism tine cont, in egald mdsurd, de toate prevederile legale in vigoare

continute in Constitutia Romdniei si in Noul Cod Civil, adoptat prin Legea nr. 287/2009.

1.3. Domeniul de aplicare

(1)

(5)

(7)

Regulamentul Local de Urbanism al comunei Ganeasa, judetul llIfov, consta Th norme obligatorii
pentru autorizarea executdrii constructiilor pe orice categorie de teren, atat in intravilan, cat si in
extravilan, in limitele teritoriului administrativ aprobat prin lege.

Intravilanul comunei este format din localitati si trupuri izolate, dupa cum urmeaza:
Satul Cozieni;

Satul Ganeasa (resedintad);

Satul Moara Domneasca;

Satul Piteasca;

Satul Sindrilita;

Trup 1.

S o QO 0 o W

Prezentul regulament are caracter operational si este opozabil in justitie. Prevederile sale permit
autorizarea directa, cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale, in care se impune elaborarea unor
Planuri Urbanistice Zonale sau de Detaliu, ce vor fi aprobate conform legii.

Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de
construire, ndltime maxima admisa, distante minime fata de limitele de proprietate ale parcelei
sau indicatori urbanistici.

Tn cazul parcelelor cu geometrii neregulate, incompatibile cu structura si indicatorii zonelor de
reglementare stabilite prin prezenta documentatie de urbanism, dreptul de construire se poate
acorda conditionat de reconfigurarea parcelelor respective prin reparcelare, in baza unui Plan
Urbanistic Zonal, aprobat conform legii la data aprobarii acestuia.

Operatiunile de dezmembrare/comasare terenuri in vederea parcelarii acestora, pentru mai mult
de trei parcele, se fac exclusiv in baza unui Plan Urbanistic Zonal, care se avizeaza si se aprobad in
conformitate cu legislatia in vigoare. Prin prezentul R.L.U. nu se pot emite certificate de urbanism,
in vederea construirii, pentru terenurile dezmembrate fara o documentatie de urbanism legal
aprobata.

Dreptul de construire poate fi conditionat, justificat, de catre autoritatea publicd competents,
indiferent de alte prevederi ale prezentei documentatii si regulamentului local de urbanism aferent,
in urmatoarele situatii:
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existenta unui risc privind securitatea, sdnatatea oamenilor sau neindeplinirea conditiilor de
salubritate minima;

prezenta unor vestigii arheologice;

existenta riscului de Tncalcare a normelor de protectia mediului;

existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau peisaje
valoroase;

existenta riscurilor naturale de inundatii sau alunecari de teren.

(8) Prezentul Regulament local de urbanism se aplica si produce efecte juridice, economice si tehnice

ncepand cu data aprobarii Planului Urbanistic General al comunei Ganeasa judetul llIfov, prin

Hotarare de Consiliu Local.

(9) Certificatele de urbanism emise conform documentatiilor de urbanism aprobate inainte de data

intrdrii in vigoare a prezentului regulament local de urbanism vor putea fi prelungite pentru o

perioada de maximum 3 luni de zile la solicitarea investitorului, beneficiarului, proprietarului, dupa

caz, conform conditiilor legale valabile la data solicitarii prelungirii termenului de valabilitate a

certificatului de urbanism.

(10)impdrtirea teritoriului in unitdti teritoriale de referint3 (denumite in continuare U.T.R.) -referintd

cod ZF zone functionale si ZRS Reglementare suplimentard specificd - este determinatd de caracterul

si caracteristica (parametrii) zonelor analizate si studiate si este constituita pe criterii urbanistice

similare sau omogene:

a.
b.

h D A O

relief si peisaj cu caracteristici similare;

evolutie istorica unitard intr-o anumita perioada de timp (referinta fiind Studiul istoric si zonele
istorice de referinta — ZIR, stabilite prin acesta);

populatie cu structura omogeng;

sistem parcelar si mod de construire omogene (tipologia si morfologia parcelarului);

folosinte de aceeasi naturad a terenurilor si constructiilor;

regim juridic al imobilelor similar, reglementdri urbanistice omogene referitoare la destinatia
terenurilor si la indicii urbanistici.

(11)Schimbarea unuia dintre parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si deci,

este necesard incadrarea terenului in altd categorie de U.T.R.
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CAPITOL2 REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
S| ZONE DE REGLEMENTARE SUPLIMENTARA INSTITUITE

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit. Zone de reglementare suplimentara aferente.

Art.1. Terenuri agricole din extravilan

(1)

(3)

(5)

Conform art. 3 din RGU aprobat prin HG nr. 525 din 27 iunie 1996, cu completdrile si modificarile

ulterioare sunt specificate urmatoarele:

a. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisa pentru functiunile si Tn conditiile stabilite de lege.

b. Autoritatile administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor
agricole.

Prin exceptie, unele constructii, care, prin natura lor, pot genera efecte poluante factorilor de
mediu, pot fi amplasate in extravilan. In acest caz, amplasamentele se vor stabili pe baza de studii
ecologice de impact, prealabile, avizate de organele de specialitate, privind protectia mediului
fnconjurator.

Amplasarea constructiilor de orice fel pe terenurile agricole din extravilan de clasa | si a Il-a de
calitate, pe cele amenajate cu lucrdri de imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si
livezi, parcuri nationale, rezervatii, monumente, ansambluri arheologice si istorice este interzisa.

Se excepteaza de la prevederile alineatului precedent constructiile care servesc activitatile agricole,
cu destinatie militara, cdile ferate, soselele de importanta deosebita, liniile electrice de inaltd
tensiune, forarea si echiparea sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele
magistrale de transport gaze sau petrol, lucrdrile de gospodarire a apelor si realizarea de surse de
apa.

Tn conformitate cu art.9271 din legea 18/1991 privind fondul funciar, introducerea in intravilanul
unitatilor administrativ-teritoriale a terenurilor agricole situate in extravilan se face cu plata tarifului
datorat la Fondul de ameliorare a fondului funciar pentru scoaterea definitiva sau temporara din
circuitul agricol, calculat conform legii.

Art.2. Terenuri agricole din intravilan

(1)

Conform art. 4 din RGU aprobat prin HG nr. 525 din 27 iunie 1996, cu completdrile si modificarile
ulterioare sunt specificate urmatoarele:
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a. Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatii, cu respectarea conditiilor impuse
de lege si de prezentul regulament.

b. De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de
consiliile locale pentru ocuparea rationald a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor
obiective:

= Completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de
caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes
general;

=  Amplasarea constructiilor, amenajdrilor si lucrdrilor tehnico-edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte.

c. Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,
temporar sau definitiv, conform legii.

(2) Intravilanul propus se stabileste prin Planul Urbanistic General, iar introducerea de noi terenuri

agricole in intravilan, ulterior intrarii in vigoare a prezentului PUG, se va face numai in cazuri
temeinic fundamentate si in considerarea interesului public, pe baza unor Planuri Urbanistice
Zonale aprobate si conditionate de asigurarea realizarii in prealabil a infrastructurii, asigurarea
accesului la retelele edilitare si, atunci cand este cazul de asigurarea obiectivelor de utilitate
publica.

Art.3. Suprafete impadurite

(1)

(2)

Tn cadrul prezentului Regulament se consider ca ficand referire la acelasi obiect terenurile pentru

care sunt utilizate sintagmele: “suprafete impadurite”, terenuri categoria de folosinta “Padure® si
“vegetatie forestiera”, acestea putandu-se situa atat in intravilan, cat si in extravilan.

Vegetatia forestiera poate fi din categoria “fond forestier national” (FFN) sau din categoria
“vegetatie din afara fondului forestier national”, in ultima fiind incadrate: terenuri aflate in
administrarea Agentiei Nationale de Tmbun&tatiri Funciare (A.N.I.F.) pe care au fost infiintate
plantatii antierozionale, arborii de pe aliniamente sau plantatii infiintate de UAT pe terenuri agricole
sau terenuri degradate.

Prezentul articol reglementeaza doar terenurile cu vegetatie forestiera din categoria “fond forestier
national”.

Conform Art. 5 din RGU aprobat prin HG nr. 525 din 27 iunie 1996, cu completarile si modificarile

ulterioare, pentru suprafetele impadurite sunt specificate urmatoarele:

a. Art.5 alin.(1) Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor pe terenuri cu destinatie
forestierd este interzisi. In mod exceptional, cu avizul organelor administratiei publice de
specialitate, se pot autoriza numai constructiile necesare intretinerii padurilor, exploatarilor
silvice si culturilor forestiere. La amplasarea acestor constructii se va avea in vedere
dezafectarea unei suprafete cat mai mici din cultura forestiera.

b. Art.5 alin.(2) Cabanele si alte constructii si amenajari destinate turismului vor fi amplasate
numai la liziera padurilor, cu avizul conform al Ministerului Apelor si Protectiei Mediului, al
Ministerului Agriculturii, Alimentatiei si Padurilor si al Ministerului Turismului.

c. Art.5 alin.(3) Delimitarea pe judete a terenurilor cu destinatie forestierd, stabilita in conditiile
legii, de catre organele de specialitate ale administratiei publice, se comunica consiliilor
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judetene prin ordinul ministrului apelor si protectiei mediului si al ministrului apelor si
protectiei mediului si al ministrului agriculturii, alimentatiei si padurilor.

(4) Regimul juridic al terenurilor cu destinatie forestiera este reglementat prin Legea nr. 331/2024 —
Codul silvic, act normativ care stabileste cadrul unitar de administrare, protectie si utilizare a
fondului forestier national (FFN).

Principalele masuri extrase din Legea 331/2024-Codul silvic, care trebuie respectate pe linia
extinderii si reamenajarii teritoriului prin Planul Urbanistic General al Orasului Targu-Bujor, Judetul

Galati, sunt:

a. Art.1, alin. (1) Terenurile cu destinatie forestierd constituie fondul forestier national al
Romaniei, denumit in continuare FFN, si se supun prevederilor prezentei legi.

b. Art.1, alin. (2) Terenurile cu destinatie forestiera sunt cele cuprinse iIn amenajamente silvice in
vigoare la data de 1 ianuarie 1990, inclusiv cu modificarile de suprafata, conform operatiunilor
de intrari-iesiri efectuate si/sau actelor administrative emise in conditiile legii.

c. Art.], alin. (4) FFN include si terenurile cu alte destinatii care erau incluse in amenajamentele
silvice in vigoare la data de 1 ianuarie 1990 si care nu au fost scoase din FFN.

d. Art.], alin. (5) Terenurile din FFN constituie bun de interes national.

e. Art.7, alin.(2) Terenurile din FFN al unitatilor administrativ-teritoriale, provenite din
reconstituirea dreptului de proprietate, sunt proprietate publica a unitatilor administrativ-
teritoriale.

f. Art.7, alin. (3) Este interzisa trecerea terenurilor din FFN din proprietatea publicd a statului in
proprietatea privata a acestuia, cu exceptia terenurilor care fac obiectul reconstituirii dreptului
de proprietate.

g. Art.7, alin. (4) Este interzisa trecerea terenurilor din FFN din domeniul public al unitatilor
administrativ-teritoriale In domeniul privat al acestora prin hotarare a consiliului local, a
consiliului judetean, respectiv a Consiliului General al Municipiului Bucuresti.

h. Art.26, alin.(1) Proprietarii de FFN, altii decat statul, sunt obligati sa incheie contracte cu ocoale

silvice, cu respectarea principiului teritorialitatii. [...]

Art.38, alin. (1) Ocuparea temporard a terenurilor din FFN este permisa numai pe o perioada
determinata, in scopul:
38.1.a) realizarii/extinderii/modernizarii/dezafectarii obiectivelor/lucrarilor
prevazute la art. 40 alin. (1) lit. a), declarate de utilitate publica de interes national,
judetean sau local, care vizeazd proiectele de infrastructurd de transport, utilitatile,
sursele si retele de apd si de canalizare, inclusiv ape minerale, sursele si retele de
energie din resurse conventionale sau regenerabile, retelele si sistemele de
comunicatii sau retelele de gaze naturale;
38.1.b) explordrii urmatoarelor resurse minerale: carbuni, roci utile, agregate
minerale, minereuri; explorarii, exploatarii si transportului resurselor de petrol si
gaze naturale, precum si instalarii, repararii, intretinerii, dezafectarii retelelor de
transport sau distributie de petrol, gaze naturale sau energie electrica;
38.1.c) realizarii/extinderii/modernizarii/dezafectarii de surse si retele de apa si de
canalizare, inclusiv ape minerale, surse si retele de energie din resurse
conventionale sau regenerabile, retele si sisteme de comunicatii, parcuri recreative,
parcuri tematice si/sau educationale.
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j. Art.39, alin. (1) Este interzisa reducerea suprafetei FFN, cu exceptia cazurilor prevazute la art.
407n care scoaterea definitiva este permisa fara compensare cu terenuri. Orice act contrar este
nul de drept.

k. Art.39, alin. (4) Scoaterea definitiva a terenurilor din FFN este permisa numai pentru realizarea
obiectivelor prevazute la art. 40 si 41. Orice act contrar este lovit de nulitate absoluta.

[.  Art.40, alin. (1) Prin exceptie de la prevederile art. 39, este permisa reducerea suprafetei FFN
prin scoaterea definitiva a unor terenuri:

40.1.a) necesare realizdrii/extinderii obiectivelor/lucrarilor declarate de utilitate
publica, de interes national, judetean sau local, Tn conditiile legii, la solicitarea
beneficiarului/expropriatorului/reprezentantului expropriatorului;
40.1.b) necesare amplasarii/extinderii componentelor retelei nationale de
supraveghere meteorologica si necesare amplasarii/extinderii infrastructurii de
telecomunicatii speciale, la solicitarea Administratiei Nationale de Meteorologie,
respectiv a Serviciului de Telecomunicatii Speciale;
40.1.c) necesare amplasarii sau a terenurilor pe care sunt amplasate capacitati de
productie si/sau servicii pentru aparare de interes strategic pentru securitatea
nationald, la solicitarea entitatii beneficiare;
40.1.d) necesare realizarii unor obiective din cadrul Sistemului integrat de
securizare a frontierei de stat, precum si pentru lucrarile de investitii, modernizare
si extindere a obiectivelor din domeniul ordinii si sigurantei publice, la solicitarea
Ministerului Afacerilor Interne;
40.1.e) necesare lucrarilor de investitii, modernizare si extindere a obiectivelor cu
caracter militar din domeniul apararii nationale, la solicitarea ministerului de resort;
40.1.f) necesare lucrdrilor miniere declarate de interes national si de utilitate
publica de exploatare a zacamintelor de lignit, executate pe terenurile forestiere
achizitionate de operatorul economic cu capital integral sau majoritar de stat in
conditiile prevazute la art. 6 lit. a) din Legea minelor nr. 85/2003, cu modificarile si
completarile ulterioare, care nu fac parte din coridorul de expropriere al unei lucrari
miniere declarate de interes national si de utilitate publica de exploatare a
zacamintelor de lignit, dar care se regasesc pe amplasamentul lucrdrii in cauza si
sunt necesare realizarii lucrarilor miniere. In acest caz, beneficiarul scoaterii din FFN
este operatorul economic cu capital integral sau majoritar de stat. Scoaterea
definitivd a terenurilor necesare realizarii lucrdrilor miniere de exploatare a
zacamintelor de lignit se aproba prin hotarare a Guvernului;
40.1.g) pe care sunt amplasate capacitati de extractie gaze naturale aferente
lucrdrilor de interes national de extractie a gazelor naturale, la solicitarea entitatii
beneficiare;
40.1.h) pe care sunt amplasate situri arheologice inscrise in patrimoniul mondial
UNESCO, la solicitarea autoritatii publice centrale pentru cultura;
40.1.i) necesare realizarii/extinderii cimitirelor apartindnd domeniului public al
unitatilor administrativ-teritoriale, la solicitarea acestora;
40.1.j) necesare construirii de lacasuri de cult pentru obiective de interes bisericesc.

m. Art.41, alin. (1) Prin exceptie de la prevederile art. 39, pot fi scoase definitiv din FFN, cu conditia

compensarii acestora cu alte terenuri si a platii anticipate a sumelor prevazute la art. 45 alin.

(1) lit. a) si c) -e), fara reducerea suprafetei de teren, numai terenurile necesare realizarii sau
extinderii urmatoarelor categorii de lucrari si obiective:

41.1.a) exploatarea resurselor minerale prevazute la art. 2 alin. (1) din Legea nr.

85/2003, cu modificarile si completarile ulterioare. Beneficiarul scoaterii definitive

a terenurilor din FFN, inclusiv pentru terenurile din FFN prevazute la alin. (4), este
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persoana care detine permis/licenta pentru exploatarea resurselor minerale sau
proprietarul, in baza unui contract de asociere incheiat cu persoana care detine
permis/licenta pentru exploatarea resurselor minerale aferente proprietatii
respective;

41.1.b) obiective turistice, de agrement, inclusiv structuri de primire turistice, lacase
de cult, obiective sportive, medicale, precum si obiective sociale realizate numai de
furnizorii de servicii sociale; pentru teritoriul administrativ in zonele de interes
economic al Rezervatiei Biosferei "Delta Dunarii" se pot realiza pontoane de
acostare pentru ambarcatiuni cu scop turistic si de agrement si de aprovizionare cu
alimente si combustibil. Beneficiarul scoaterii definitive a terenurilor din FFN este
persoana fizicd sau juridicd solicitantd care realizeazd obiectivul. Scoaterea
definitiva a terenurilor din FFN pentru realizarea acestor obiective in extravilanul
localitdtilor se poate aproba numai in baza avizului arhitectului-sef de judet;
41.1.c) locuinte sau case de vacantd, numai pe terenurile din FFN proprietate
privata, cu exceptia judetelor deficitare in pdduri. Beneficiarul scoaterii definitive a
terenurilor din FFN este persoana proprietard a terenului;

41.1.d) obiective vandute de catre Romsilva ale cdror terenuri aferente sunt
concesionate, precum si obiective instalate in FFN inainte de anul 1990; beneficiarul
scoaterii definitive a terenurilor din FFN este persoana proprietara a obiectivului
vandut de catre Romsilva sau a obiectivului instalat Tn FFN Thainte de anul 1990;
41.1.e) monumente istorice, precum si lucrari si/sau constructii hidrotehnice si de
acvacultura. Beneficiarul scoaterii definitive a terenurilor din FFN este persoana
fizica sau juridica solicitanta care realizeaza obiectivul.

n. Art.41, alin. (10) Tn judetele in care suprafata terenurilor din FFN este sub 30% din suprafata
judetului, compensarea se realizeaza numai cu terenuri din cadrul aceluiasi judet.

o. Art.41, alin. (11) Amenajdrile necesare pentru realizarea pddurilor-parc sunt permise numai in
situatia In care realizarea amenajarilor nu implica tdieri de arbori sau defrisari si nu fac obiectul
scoaterii definitive ori a ocuparilor temporare din FFN.

p. Art.41, alin. (12) Autorizarea constructiilor la distante mai mici de 50 metri de liziera padurii, Tn
afara FFN, cu exceptia obiectivelor de interes national, judetean sau local, se face cu avizul
Gdrzii Forestiere competente teritorial.

(5) Terenurile categorie de folosintda Pddure, identificate si delimitate pe raza UAT-ului Comunei
Ganeasa isi vor pastra utilizarea, fiind interzisa modificarea lor prin Planurile Urbanistice Zonale.
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Resursele subsolului

(1) Conform art. 6 din RGU aprobat prin HG nr. 525 din 27 iunie 1996, cu completarile si modificarile
ulterioare sunt specificate urmatoarele:

a.

C.

Art.5.

Autorizarea executarii constructiilor definitive, altele decdt cele industriale, necesare
exploatdrii si prelucrarii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin resurse
identificate ale subsolului, este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor industriale necesare exploatarii si prelucrarii resurselor
identificate ale subsolului se face de cdtre consiliile judetene sau consiliile locale, dupad caz, cu
avizul organelor de stat specializate.

Tn cazul identificdrii de zone cu resurse in intravilanul localititii, modalitatea exploatérii
acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Zonele care contin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se comunica la
consiliile judetene prin ordin al presedintelui Agentiei Nationale pentru Resurse Minerale,
pentru fiecare judet.

Resurse de apa si platforme meteorologice

(1) Conform art. 7 din RGU aprobat prin HG nr. 525 din 27 iunie 1996, cu completarile si modificarile
ulterioare sunt specificate urmatoarele:

d.

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa si in
cuvetele lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor necesare cailor
ferate si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrarilor de
gospodadrire a apelor.

Autorizarea executarii lucrarilor prevazute la alin. (1) este permisa numai cu avizul primarului
si al autoritatilor de gospodarire a apelor si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor
respective Tmpotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitdtii apelor de
suprafata si subterane, de respectare a zonelor de protectie fatda de malurile cursurilor de apa
si fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in zona de protectie a platformelor
meteorologice se face cu avizul prealabil al autoritdtii competente pentru protectia mediului.
Zonele de protectie sanitard se delimiteazd de catre autoritatile administratiei publice
judetene, pe baza avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.
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2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Art.6. Expunerea la riscuri tehnologice

(1) Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele de
servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, ap3,
canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

(2) Tn sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele
industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de
poluare a aerului, apei sau solului.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

(4) Sevor respecta prevederile Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major
n care sunt implicate substante periculoase si a Ordinului nr. 3710/1212/99/2017 privind
aprobarea Metodologiei pentru stabilirea distantelor adecvate fata de sursele potentiale de risc din
cadrul amplasamentelor care se incadreaza in prevederile Legii nr. 59/2016.

Art.7. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor
legale.

(2) Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice conform Ordin nr. 1587/1997.
Art.8. Asigurarea echiparii edilitare

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori
ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

(2) Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract,
a obligatiei efectuarii, In parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard aferente, de catre
investitorii interesati.

(3) Autorizarea executdrii constructiilor, alatele decat cele aferente infrastructurii edilitare, in zonele
de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.

(4) La elaborarea documentatiilor de urbanism de tip P.U.Z. sau P.U.D. se va tine seama de conditiile
impuse de operatorul de servicii pentru extinderile, marirea capacitatii sau inlocuirea retelelor de
apa - canal.

(5) Platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivd a depozitelor de
deseuri municipale, care vor fi amenajate la distantd de minimum 10 m de ferestrele locuintelor.
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Art.9. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

(1)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o documentatie de urbanism, sau daca
zona are o functiune dominanta traditionald caracterizata de tesut urban si conformare spatiald
proprie.

Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizari interzise sunt precizate si detaliate in
cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de
referinta cuprinse in prezentul regulament.

Pentru parcele care exista, la momentul aprobarii prezentului regulament, utilizari care nu sunt
admise prin prezentul regulament, nu sunt permise constructii sau amenajari care au ca rezultat
cresterea suprafetei utile destinate acestor utilizari.

Art.10. Procentul de ocupare a terenului (POT) si Coeficientul de Ocupare a Terenului (CUT)

(1)

(2)

Conform legii nr. 350/2001, Anexa 2:

a. Procentul de ocupare a terenului (POT) — raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol
a constructiei) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este suprafata construita la nivelul
solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cota de nivel este sub 3,00
m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita.

b. Coeficient de utilizare a terenului (CUT) — raportul dintre suprafata construitd desfasurata
(suprafata desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald
de referintd. Nu se iau in calcului suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
indltimea libera de pana la 1,80m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare,
trotuarele de protectie.

c. Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

e Daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este
destinata demolarii, indicatorii urbanistici ( POT si CUT ) se calculeaza addugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

e Dacad o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial,
adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

Tn conformitate cu legea 350/2001, art. 32 Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale
unei unitati teritoriale de referintd, stabilite prin reglementdri aprobate prin Planul urbanistic
general, poate fi finantatd de persoane juridice si/sau fizice. in aceastd situatie, coeficientul de
utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depdsi pe cel aprobat initial
cu mai mult de 20%, o singurd data.
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2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii. Zone de reglementare
suplimentara aferente

Art.11. Conform Ordin 119/2014, amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa se
faca in zone sigure, pe terenuri salubre care sa asigure:

a) Protectia populatiei fatd de producerea unor fenomene naturale (alunecari de teren/ inundatii);

b) Reducerea degajarii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive, apdrute ca urmare
a poluarii mediului;

c) Sistem de alimentare cu apa potabild in conformitate cu normele legale in vigoare;

d) Sistem de canalizare pentru colectarea, indepdrtarea si neutralizarea apelor reziduale menajere, a
apelor meteorice;

e) Sanatatea populatiei fatd de poluarea antropicd cu compusi chimici, radiatii si/sau contaminanti
biologici.

Art.12. Orientarea fata de punctele cardinale

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 aferenta Regulamentului General de
urbanism aprobat prin Hotararea nr. 525/1996.

(2) Se vor respecta prevederile specificate in Ordinul 119/2014-Norme de igiena si sanatate publicd
privind mediul de viata al populatiei.

Art.13. Amplasarea fata de drumuri publice

(1) Atat strdzile noi, strapungerile de strazi, cat si largirile strazilor existente vor respecta amprizele si
profilele stabilite prin PUG, detaliate in plansele de Reglementari Urbanistice. Amplasarea fatad de
drumurile publice se va face in raport cu profilele stabilite prin PUG ale acestora.

(2) Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

a) Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) Parcaje, garaje sistatii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile
lor complementare: magazine, restaurante etc.);

c¢) Conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
instalatii sau constructii de acest gen.

(3) Tnsensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sigurant3
si fasiile de protectie.

(4) Tn scopul asigurérii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei s3natatii locuitorilor, precum
si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate in
intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare,
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inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executa in varianta de
amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice Tn vigoare.

(5) Prin exceptie de la prevederile alin. ( 2.1.), cu respectarea legislatiei si a reglementarilor tehnice
specifice in vigoare, retelele de comunicatii electronice si infrastructura asociata acestora pot fi
amplasate sin varianta suprateranag, in intravilanul si extravilanul comunelor, satelor si localitatilor
apartinatoare oraselor si municipiilor.

(6) Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu respectarea zonelor
de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

(7) Tn sensul prezentul regulament, prin functiuni de locuire se intelege: locuinte, case de vacant3 si
alte constructii cu caracter turistic, spatii de cazare permanenta sau temporard pentru nevoi
sociale, industriale sau de aparare, cum ar fi: cdmine pentru batrani, camine de nefamilisti,
sanatorii, cdmine pentru organizarea de santier, camine de garnizoana.

Art.14. Amplasarea fata de aliniament

(1) Tn traversarea localitatilor rurale, amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul parcelei va tine
seama de regimul drumului public din care se face accesul, retragerea calculandu-se, dupa caz, fata
de axul drumului sau fata de aliniamentul parcelei, conform legislatiei in vigoare si specificate la
2.3.5. Amplasarea fata de drumurile publice.

(2) Fac exceptie de la alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal aprobat
conform legii.

(3) Tn sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

(4) Pentru parcelele afectate de supraldrgirea arterelor de circulatie, alinierea si caracteristicile tehnice
ale noilor constructii se stabilesc tinand cont de profilul maxim propus, inclusiv lucrarile de
construire aferente acestora (Imprejmuire, parcaje, retele interioare, etc).

Art.15. Amplasarea in interiorul parcelei

(1) Conditiile de amplasare a constructiilor unele fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele vor
respecta prevederile specificate in cadrul UTR-ului din care fac parte.

(2) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament de urbanism privind amplasarea
constructiilor unele fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza unui Plan
Urbanistic Zonal.

(3) Autorizarea executarii constructiilor este permisa dacd se respecta:
a. Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului Civil;
b. Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.
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(4) Pentru constructiile ce vor fi realizate ulterior aprobarii Planului Urbanistic General Comuna
Ganeasa, retragerile fatd de limitele laterale vor respecta reglementdrile definite pentru fiecare
zona functionala din prezentul RLU.

2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

Art.16. Accesuri carosabile

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitdti de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

(2) Tn mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiilor
prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

(3) Numarul si configuratia accesurilor prevazute la alin. (1) se determina conform anexei nr. 4 la RGU,
aprobat prin Hotdrarea nr. 525 din 27 iunie 1996 cu modificarile si completarile ulterioare.

(4) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.

Art.17. Accesuri pietonale

(1) Autorizarea executadrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai dacd se
asigura accesuri pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(2) Tn sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se intelege cdile de acces pentru pietoni, dintr-
un drum public, care pot fi: trotuare, strdzi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

(3) Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permitd circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Art.18. Parcaje

(1) Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare se emite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in interiorul parcelei.

(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se
stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor judetene sau
de catre primari, conform legii.

(3) Suprafetele parcajelor si numarul acestora se determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei conform anexei nr. 5 din RGU aprobat prin Hotardrea nr. 525/1996 si a Normativului
pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme, indicativ NP 24-2022.
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(4)

Exceptie de la pct. (3) sunt locuintele pentru care se va asigura minim un loc de parcare pentru
fiecare unitate locativa.

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art.19. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

(1)

(2)

(5)

(6)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice

locale, pentru locuinte individuale, Tn urmatoarele conditii:

a. Realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de
protectie a mediului;

b. Beneficiarul se obligd sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la
reteaua centralizatd publicd, atunci cand aceasta se va realiza.

Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul
organelor administratiei publice, daca beneficiarul se obligd sd prelungeasca reteaua existenta,
atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie s& mareascd capacitatea retelelor
publice existente, fie sd construiascad noi retele.

Prevederile alin. (2) si (3) se aplicd, In mod corespunzator, autorizarii executarii constructiilor in
localitdtile unde nu exista retele publice de apa si de canalizare.

Lucrdrile de racordare si bransare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de investitor
sau de beneficiar.

Retelele existente/ noi de telefonie, comunicatii si de date vor fi amplasate in subteran.

Art.20. Realizarea de retele edilitare

(1)

(2)

(3)

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu
consiliile locale.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publicd se suportd in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Tn vederea péstrarii caracterului specific al spatiului din intravilanul localitétii se interzice montarea

supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu apa, energie electricd, termoficare, telecomunicatii, transport in comun, a
automatelor pentru semnalizare rutiera si altele de aceastd natura.

Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alin. (3), se executd in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice.
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(5)

Se interzice amplasarea conductelor de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze,
titei sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori
alte instalatii sau constructii de acest gen, pe stélpi de iluminat public si de distributie a curentului
electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatadd a imobilelor ori pe alte
elemente/structuri de aceasta natura.

Montarea conductelor de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii
sau constructii de acest gen se executa in varianta de amplasare subterana, fard afectarea circulatiei
publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in
vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevdd obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan
orizontal si vertical, in scopul executdrii lucrarilor de interventie la acestea.

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executd, de regul3,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/extindere/modernizare/reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor administratiei publice
aprobate in conditiile legii.

Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind
realizarea/extinderea/modernizarea/reabilitarea retelei stradale, precum si a drumurilor de interes
local, judetean si national situate in extravilanul localitatilor, daca este cazul, vor prevedea in mod
obligatoriu canale subterane in vederea amplasarii conducte de alimentare cu apa si de canalizare,
sisteme de transport gaze, titei sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de
telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen in extravilanul
localitdtilor, canalele subterane se pot amplasa in zona drumului, cu aprobarea administratorului
drumului.

(10) Prin exceptie de la prevederile alin. (3)-(9), cu respectarea legislatiei si a reglementarilor tehnice

specifice in vigoare, retelele de comunicatii electronice si infrastructura asociatd acestora pot fi
amplasate siin varianta supraterana sau, prin reutilizarea infrastructurii existente, in intravilanul si
extravilanul comunei Surdila-Gdiseanca.

Art.21. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

(1)

(2)

(3)

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt
proprietate publica a comunei, daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate publica
a statului, dacd legea nu dispune altfel.

Lucradrile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea publica.
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2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunilor terenurilor si a constructiilor

Art.22. Parcelarea

(1) Forma si dimensiunile minime admisibile ale parcelelor variaza de la o zona functionald la alta, in
functie de destinatia parcelei. De regula, se considera a fi construibile parcelele de forme regulate
sau semi-regulate, cu un raport al dimensiunilor favorabil utilizarii caracteristice a fiecdrei parcele
n parte.

(2) Suprafetele minime ale parcelelor, in functie de destinatie, sunt urmatoarele:

a. UT.RL
e Li_Zonalocuinte individuale si functiuni complementare locuirii - ZF11 Zona locuinte si
functiuni complementare — 350 mp
e |c_Zona locuinte colective si functiuni complementare locuirii - ZF11 Zona locuinte si
functiuni complementare - 500 mp
b. UTR.IS
e |S1 _Zona pentru institutii publice in zonele centrale ale satelor - ZFO9 Zona institutii
publice — 250 mp
e |S2 _Zond pentru institutii publice compatibile cu locuirea in zonele noi dezvoltate -
ZF10 Zona comert si servicii —350 mp
e |S3 _ Zond pentru comert si servicii in vecindtatea zonelor industriale - ZF10 Zona
comert si servicii—700 mp
c. UT.R.ID
e |D _ Zona pentru unitadti industriale si depozitare - ZF12 Zona unitati industriale si
depozitare — 1000 mp
d. UTR.A
e A _7ond pentru unitati agrozootehnice - ZF04 Unitati agrozootehnice — 1000 mp
e. UT.R.SP
e SP1 _Spatii verzi plantate - ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement — fara precizari
e SP2 Perdele de protectie - ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement — fara precizari
e SP3  Sportsi agrement - ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement—fara precizari
f. U.T.R.DS
e DS _Zona cu obiective cu destinatie speciald - ZF15 Zona cu destinatie speciala - fara
precizari
g. UTR.G
e G1 _Zond pentru gospodarie comunala - ZF13 Zona gospodarii comunale — 1000 mp
e G2 _Zona pentru echipare-edilitara - ZFO5 Echipare tehnico-edilitara — fara precizari
h. UT.R.C
e C _Zona cdi de comunicatii si transport rutier - ZFO Cdi de comunicatie si transporturi —
nu e cazul
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(3)

(7)

Construirea pe parcele va fi reglementata in functie de destinatie si de caracteristicile specifice ale
fiecarui tip de cladire. Densitatea ocupdrii si utilizdrii este reglementatd prin intermediul
indicatorilor urbanistici POT si CUT, calculati conform prevederilor Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se Tncadreaza in prevederile alin. (2).

Sunt considerate construibile parcelele cu posibilitatea dovedita de bransare la reteaua de
utilitati(apd, canalizare, energie electrica).

Este obligatorie elaborarea de Planuri Urbanistice Zonale in cazul parceldrilor rezultate din divizarea
unei parcele in mai mult de 3 subparcele, conform Legii nr. 190/2013 privind aprobarea O.U.G. nr.
7/2011 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul.

n intravilan este permisd operatiunea de divizare a unei parcele in 2 subparcele, in vederea
construirii, numai dacd ambele terenuri rezultate indeplinesc conditiile de construibilitate, asa cum
sunt ele mentionate in Certificatul de Urbanism care se va solicita in acest scop.

Art.23. Inaltimea constructiilor

(1)

(2)

(3)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de indltime , respectiv
a inaltimii maxime admise, conform prevederilor specificate in UTR-ul din care face parte.

Pentru constructiile existente la momentul aprobarii prezentului regulament ce depasesc regimul
de ndltime si/sau Thaltimea maxima admisa prin prezentul regulament nu se pot autoriza lucrari
care duc la cresterea regimului de indltime sau a Tnaltimii.

n cadrul reglementérilor din prezentul regulament, indltimea constructiilor se masoard de la cota
terenului natural, Thainte de executarea lucrarilor de construire, in punctul aflat la mijlocul liniei
paralele cu aliniamentul si care marcheaza retragerea de la aliniament, conform prezentului
regulament.

Art.24. Aspectul exterior al constructiilor

(1)

(2)

(3)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

Se vor respecta reglementarile din prezentul Regulament referitoare la elemente arhitecturale,
volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.
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(4) Seinterzic culorile tari, puternic contrastante, cu exceptia celor caracteristice localitatii. Se va opta
pentru folosirea nuantelor naturale ale materialelor folosite sau a unor culori si nuante nesaturate,
apropiate de cele naturale.

(5) Parapetii de la prispe, foisoare, cerdacuri sau terase se vor realiza din lemn, dupa specificul local.
Se interzic inoxul, materialele plastice, sticla colorata, texturi si culori nespecifice pentru balustrade,
balustrii din beton sau piatra.

(6) Seinterzice placarea cu piatra naturald, placi ceramice, sau alte tipuri de placi pe fatade, cu exceptia
soclului. Se interzice tencuirea cu materiale de tip tencuiald decorativd mozaicata.

(7) Seinterzice placarea peretilor cu tabla (simpl3a, cutatd, compozita etc.). Se interzic materialele care
contin azbest, precum si materialele din polimeri. Nu se vor realiza placdri cu piatra sparta sau piatrd
de rau, sau cu elemente de lemn

(8) Balcoanele sau terasele care marcheaza accesul isi vor pastra elementele constitutive caracteristice
localitatii, materialele din care sunt alcatuite (lemn sau zidarie), forma golurilor (uneori cu arcade),
raportul dintre indltime si lIatime precum si ponderea si pozitia in cadrul fatadei si a volumului din
care fac parte.

(9) Se interzice placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, cu exceptia soclului.

(10)Acestea vor fi cat mai discrete, preferabil se va evita dispunerea burlanelor pe fatada principala,
sau se vor masca prin culoare sau alte detalii de fatada, astfel incat sa nu fie perceptibile. Solutiile
de scurgere ale apelor pluviale trebuie sa propuna un numar cat mai mic de burlane aparente.

(11)Materialele, cromatica si texturile permise pentru noile constructii sau pentru reabilitarea celor
vechi sunt urmatoarele:
a. Culoride cdmp- minim 70% din suprafata totald a fatadelor

RAL 9010 RAL 7032 RAL 1004 RAL 2013
RAL 1019 RAL 1000 RAL 6013 RAL 6021

e Culori pentru soclu- maxim 20% din suprafata totala a fatadelor

RAL 7026 RAL 8002 RAL 8019 RAL 9010
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b. Materiale permise pentru acoperis:

e Tabla faltuita - RAL 7016, RAL 8019, RAL 3005, RAL 3009;

e Tigld metalicd — RAL 7016, RAL 8019, RAL 3005, RAL 3009;

e Tigld ceramica — RAL 7016, RAL 8019, RAL 3005; , RAL 3009.
c. Materiale permise pentru fatade:

e (Cdramida aparents;

e Beton aparent;

e Sticl3;

(12) Se vor avea in vedere prevederile Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din

mediul rural — Zona Campia Romana. Sectorul Arges - Motistea elaborat de OAR.

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Art.25. Spatii verzi si plantate

(1)

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Hotdrarea 525/1996
privind Regulamentul General de Urbanism, si conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la
nivelul unitatii teritoriale de referintad cuprinse in prezentul Regulament.

Pentru realizarea spatiilor verzi publice se poate face inscrierea acestora in cadrul Programului
national de imbunatatire a calitatii mediului prin realizarea de spatii verzi in localitati, program
aprobat prin Legea 343/2007.

Parcajele vor fi plantate cu minim un arbore la fiecare 2 locuri de parcare.

Conform legislatiei in vigoare, este interzisa schimbarea destinatiei terenurilor incadrate prin Planul
Urbanistic General in categoria zonelor verzi conform Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, cu modificarile si completarile ulterioare.

Este obligatorie respectarea procentului minim de spatii verzi plantate reglementat pentru fiecare
zona functionala.

Pentru arterele carosabile existente sau cele propuse, se va respecta organizarea pofilelor
transversale.

Pentru siguranta clddirii, arborii se planteazad la o distanta de cel putin 3,0 m de acesta.

Se va asigura evacuarea rapidad si captarea apelor meteorice de pe alei si din spatiile plantate. Se va
avea in vedere respectarea Noului Cod Civil cu privire la scurgerea apelor pluviale.
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Art.26. Tmprejmuiri

(1) Tn conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmatoarelor categorii de
Tmprejmuiri:
a. Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia Impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;
b. Tmprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente
cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

(2) Pentru ambele categorii, aspectul Tmprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiei.

(3) Tmprejmuirea de la stradd va fi semi-transparents si va avea o iniltime de maxim 2,20 m.

(4) Tmprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare vor avea iniltimea de maxim 2,20 m si vor fi din
materiale opace.
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2.8. Zone de reglementare suplimentara / de restrictii (ZRS)

Art.27. Zone cu valoarea peisagistica si zone naturale protejate

ZRS 01 _ Arie naturala de interes comunitar (Natura 2000)

(1) Conform art. 8 din RGU aprobat prin HG nr. 525 din 27 iunie 1996, cu completarile si modificarile
ulterioare sunt specificate urmatoarele:

d.

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. — depreciaza valoarea peisajului este interzisa.
Autorizarea executarii constructiilor Tn parcuri nationale, rezervatii naturale, precum si in
celelalte zone protejate, de interes national, delimitate potrivit legii, se face cu avizul conform
al Ministerului Apelor si Protectiei Mediului, Ministerului Agriculturii, Alimentatiei si Padurilor
si al Ministerului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei.

Consiliile judetene vor identifica si vor delimita, in functie de particularitatile specifice, acele
zone naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si vor stabili
conditiile de autorizare a executarii constructiilor, avand in vederea pastrarea calitdtii mediului
natural si a echilibrului ecologic.

(2) Tn conformitate cu 0.U.G. nr. 57/ din 2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea

habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, art.4, alin. 23 retea ecologica "Natura 2000" -

reteaua ecologica europeana de arii naturale protejate si care cuprinde arii de protectie speciala

avifaunistica, stabilite Tn conformitate cu prevederile Directivei 79/409/CEE privind conservarea

pasarilor sdlbatice si arii speciale de conservare desemnate de Comisia Europeand si ale Directivei

92/43/CEE privind conservarea habitatelor naturale, a faunei si florei salbatice;

(3) Tn conformitate cu 0.U.G. nr. 57/ din 2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea

habitatelor naturale, a florei si faunei sdlbatice, art. 5 pentru asigurarea masurilor speciale de

protectie si conservare se instituie un regim diferentiat de protectie, conservare si utilizare potrivit

urmatoarelor categorii de arii naturale protejate: de interes national, de interes international, de

interes comunitar sau situri "Natura 2000", de interes judetean sau local.

(4) Tn conformitate cu Anexa nr. 1 si prevederile art. 5, ariile de interes comunitar sunt definite astfel:

d.

Situri de importantd comunitara — SCI (ROSCI)- arii naturale care, in regiunea sau in regiunile
biogeografice in care exista, contribuie semnificativ la mentinerea sau restaurarea la o stare de
conservare favorabila a habitatelor naturale sau a speciilor de interes comunitar si care pot
contribui semnificativ la coerenta retelei ,NATURA 2000" si/sau contribuie semnificativ la
mentinerea diversitatii biologice in regiunea ori regiunile biogeografice respective. Pentru
speciile de animale cu areal larg de raspandire, siturile de importanta comunitara ar trebui sa
corespunda zonelor din areal in care sunt prezenti factori abiotici si biotici esentiali pentru
existenta si reproducerea acestor specii.
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b. Arii speciale de conservare — arii naturale protejate de interes comunitar ale caror scopuri sunt

conservarea, mentinerea si, acolo unde este cazul, readucerea intr-o stare de conservare

favorabila a habitatelor naturale si/sau a populatiilor speciilor pentru care situl este desemnat.
c. Arii de protectie speciald avifaunistica — SPA (ROSPA) — arii naturale protejate ale caror scopuri
sunt conservarea, mentinerea si, acolo unde este cazul, readucerea intr-o stare de conservare

favorabila a speciilor de pdsari si a habitatelor specifice, desemnate pentru protectia speciilor

de pdsari migratoare sdlbatice. Ariile speciale de protectie avifaunistica sunt desemnate prin

hotdrare a Guvernului si fac parte din reteaua europeana ,NATURA 2000".

(5) Tn conformitate cu art. 28 din O.U.G. nr. 57/ din 2007 privind regimul ariilor naturale protejate,

conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, sunt interzise activitatile din

perimetrele ariilor naturale protejate de interes comunitar care nu indeplinesc obiectivele de

protectie si conservare a speciilor si habitatelor. Orice plan sau proiect se supun evaluarii de mediu

ori evaludrii impactului asupra mediului, evaluarea adecvatd a efectelor potentiale asupra ariei

naturale protejate de interes comunitar este parte integranta din acestea.

(6) Comuna Gdneasa se invecineazd cu doua situri de importanta comunitard in conformitate cu

Ordinul nr. 1964 din 2007, art. 4 prevede astfel: pentru toate planurile, programele si proiectele

care urmeazd sa se desfdsoare in siturile de importantd comunitard, precum si in vecindtatea

acestora, se aplicd prevederile legale in vigoare referitoare la procedura de realizare a evaluarii de

mediu pentru planuri si programe si la procedura-cadru de evaluare a impactului asupra mediului.

(7) Prezentul Regulament Local de Urbanism face referire la urmatoarele arii naturale protejate:

Nr. crt extras din

Cernica

din 5 octombrie 2011

N Cod Arie
Inventarul ariilor . . . Judet
. . Naturala Nume Legiferat prin:
naturale protejate din .
.. Protejat
Romania
1268 ROSCIO308 Lacul si Padurea ORDIN nr. 2387 din CL; IF
Cernica 29 septembrie 2011
1524 ROSPA0O122 Lacul si Padurea HOTARARE nr. 971 CL; IF

Tabel 1. Arii naturale protejate

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

36



%I aria 42 studio Bucuresti, Sector 2, str. Stefan Luchian nr. 8

Art.28. Zone construite protejate

ZRS 05 _ Zona de protectie monumente istorice si situri arheologice

(1) Generalitati :

(1) Tn conformitate cu art. 8 din RGU aprobat prin HG nr. 525 din 27 iunie 1996, cu completdrile si
modificarile ulterioare sunt specificate urmatoarele:

a. Autorizarea executdrii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes national, se va face cu avizul conform al Ministerului
Culturii si Cultelor si al Ministerului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei.

b. Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin hotdrare a consiliului
judetean, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judet, subordonate
ministerelor prevazute la alin. (1).

c. Autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, care au ca obiectiv cercetarea,
conservarea, restaurarea sau punerea in valoare a monumentelor istorice, se va face
cu avizul conform al Ministerului Culturii si Cultelor, in conditiile stabilite prin ordin al
ministrului culturii si cultelor.

(2) Monumente istorice existente (LMI)

(2) Tn conformitate cu legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, art. 23 interventiile
asupra monumentelor istorice se fac numai pe baza si cu respectarea avizului emis de catre
Ministerul Culturii si Patrimoniului National sau, dupad caz, de catre serviciile publice deconcentrate
ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National.

(3) Tn conformitate cu normele de aplicare a legii privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii
in situatia Tn care se autorizeaza executarea unor lucrari de interventii asupra constructiilor
monumente istorice, pe langa avizul Ministerului Culturii, Cultelor si Patrimoniului National se vor
obtine avizele specifice cerintelor de calitate a constructiilor, potrivit prevederilor legale in vigoare;

(4) Autorizatia de construire, autorizatia de desfiintare, precum si autorizatiile referitoare la
interventiile prevazute la alin. (2) din legea 422/2001 se elibereaza numai pe baza si in conformitate
cu avizul Ministerului Culturii si Patrimoniului National sau, dupa caz, al serviciilor publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National si cu celelalte avize, potrivit
dispozitiilor legale in vigoare.

(5) Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice (LMI), dar care
se afla in zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone construite protejate se autorizeaza
pe baza avizului Ministerului Culturii si Patrimoniului National sau, dupa caz, al serviciilor publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National si a celorlalte avize, potrivit
dispozitiilor legale in vigoare.
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(6)

(9)

Tn conditiile legii, in cazul realizérii de lucréri neautorizate, fird avize sau care incalcd avizele de

specialitate, personalul de inspectie abilitat are dreptul sa intrerupa lucrdrile pana la intrarea in
legalitate, sa aplice sanctiuni si, dupa caz, sa dispuna revenirea la situatia initiald si sa sesizeze
organele de cercetare penala.

Elaborarea expertizelor tehnice, a proiectelor de consolidare, restaurare si alte operatiuni se
efectueazd numai de personal de specialitate atestat de catre Ministerul Culturii, cu respectarea
exigentelor specifice domeniului monumentelor istorice si a cerintelor privind calitatea lucrarilor in
constructii.

Pentru fiecare monument istoric se instituie zona sa de protectie, delimitata pe baza reperelor
topografice, geografice sau urbanistice, in functie de trama stradald, relief si caracteristicile
monumentului istoric, dupd caz, prin care se asigurd conservarea integrata si punerea in valoare a
monumentului istoric si a cadrului sdu construit sau natural. in zona de protectie pot fi instituite
servituti de utilitate publica si reglementari speciale de construire prin planurile si regulamentele
de urbanism aprobate si avizate conform legii.

Tn conformitate cu art. 59 din legea 422/2001 se considera o zona de protectie suprafata delimitat

cu o razad de 100 m in localitati urbane, 200 m in localitati rurale si 500 m in afara localitatilor -
masurata din limita exterioara. Acest articol este valabil pana la instituirea zonei de protectie in
conformitate cu legislatia de specialitate.

(10) Prezentul Regulament Local de Urbanism face referire la urmatoarele monumente:

Nr. crt COD LMI Categorie Tip Localitate Cronologie Amplasamnet
conform
LMI
647 |F-1l-m-B- Biserica ”Sf. Lacas de cult | Str. Paulina de 187, modif. Intravilanul
15297 Nicolae” Kotzebue nr. 35, Sat | 1909 comunei
Moara Domneasca; Ganeasa

Comuna Ganeasa

679 IF-1l-m-B- Biserica Lacas de cult | Str. Revolutiei nr. 71, | A doua jum. Intravilanul
15305 ,Adormirea Sat Piteasca, sec. XIX comunei
Maicii Comuna Ganeasa Ganeasa
Domnului”

(2)

(3)

Tabel 2. Lista monumentelor istorice 2015

(3) Situri arheologice

Tn conformitate cu Ordonanta Guvernului nr. 43/2000, aprobata cu modificari si complet3ri prin
Legea nr. 378/2001 autorizarea lucrarilor de construire sau de desfiintare din zonele cu patrimoniu
arheologic se aproba numai pe baza si in conformitate cu avizul Ministerului Culturii si Cultelor.

Teritoriile siturilor arheologice identificate vor fi delimitate ca zone protejate, situri arheologice. in
jurul acestor situri arheologice se instituie o arie de protectie in limita a 200 m n intravilan,
respectiv 500 m in extravilan, dar se tine cont de limita de proprietate cadastral3;
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(4) Protejarea bunurilor de patrimoniu arheologic in conformitate cu legislatia in vigoare prevede
interzicerea oricdror activitdti, inclusiv a celor autorizate anterior pana la finalizarea procedurii
privind descdrcarea de sarcina arheologica in conformitate cu art. 5 din legea de specialitate.
Certificatul de descarcare de sarcina arheologica, prevazut la alin. (3), este emis de serviciile publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Cultelor, cu obligatia acestora de instiintare a directiei de
specialitate din cadrul Ministerului Culturii si Cultelor, in termen de 10 zile.

Art.29. Expunerea la riscuri naturale

ZRS 06 _ Zona cu risc de alunecari

(1) Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu
exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

(2) Tn sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecdri de teren, nisipuri
miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapadd, dislocari de
stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare judet prin hotdrare a consiliului
judetean, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

(3) Tn conformitate cu Hot&rarea nr. 447/2003, art. 4 privind modul de elaborare si continutul hartilor
de risc natural la alunecdri de teren hartilor de risc natural la alunecari de teren, autoritatile
administratiei publice locale: identifica, declara si monitorizeaza zonele de risc la alunecari de teren,
asigura managementul situatiilor de criza in cazul producerii alunecdrilor de teren, stabilesc, dupa
caz, masurile de prevenire si atenuare a riscului natural la alunecari de teren, precum si conditiile
de autorizare a executarii constructiilor Tn arealele respective.

(4) In conformitate cu art. 9 documentatiile de urbanism - planurile de urbanism generale si
regulamentele locale de urbanism aferente - detaliaza harta de risc natural la alunecari de teren
prin planuri de risc la scdri adecvate.

Art.30. Zonele de protectie preventiva fata de cursurile de apa

ZRS 09_ Zona de risc la inundatii

(1) Tn conformitate cu legea 107/1996, art. 49. se interzice amplasarea in zona inundabil3 a albiei
majore de noi obiective economice sau sociale, inclusiv de noi locuinte.

(2) Zona inundabila este definita in legea de specialitate ca fiind suprafata de teren din albia majora a
unui curs de apd, delimitata de un nivel al oglinzii apei, corespunzdtor anumitor debite Tn situatii de
ape mari.

(3) Tn scopul prevenirii riscurilor asociate inundatiilor, precum si pentru asigurarea protectiei
constructiilor si a sigurantei persoanelor, pana la elaborarea si aprobarea hartilor de hazard si de
risc la inundatii de catre autoritdtile competente, se instituie un regim tehnic special aplicabil
constructiilor noi, extinderilor si reconstructiilor de cladiri amplasate in vecinatatea cursurilor de
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apd de pe teritoriul administrativ al comunei Ganeasa. In sensul prezentului articol, prin mal se
intelege linia care uneste punctele cele mai inalte ale malului drept si stang ale albiei minore a

cursului de apa.

(4) Se instituie Zona de Protectie Preventiva 1 (ZPP1), reprezentand fasia de teren cu o latime de 25
m, masuratd in proiectie orizontald de la linia malului citre interiorul terenului. In cadrul acestei
zone, autorizarea oricarei lucrari de construire, indiferent de categoria, functiunea sau destinatia
acesteia, este permisd exclusiv cu conditia obtinerii prealabile a avizului de gospodarire a apelor,

emis de Administratia Nationald ,Apele Romane” sau de structurile sale teritoriale competente.

(5) Se instituie Zona de Protectie Preventiva 2 (ZPP2), definita ca fiind fasia de teren adiacentd ZPP1,
cuprinsa intre distantele de 25 m si 50 m fat& de linia malului. Tn interiorul acestei zone, autorizarea
lucrarilor de construire este permisd numai cu respectarea cumulativda a urmatoarelor masuri

tehnice obligatorii:

a) cota minima a pardoselii finite a parterului (cota +0,00) va fi amplasata la minimum +45 cm fata
de cota terenului natural amenajat (CTA), determinata in punctul cel maiinalt al amprentei la sol a

constructiei;

b) toate elementele constructive situate sub cota terenului natural amenajat, inclusiv fundatiile,
subsolurile si demisolurile, vor fi prevazute In mod obligatoriu cu sisteme de hidroizolatie
ranforsate, proiectate si executate astfel incat sa asigure etanseitatea completa la actiunea si

presiunea apei.

(6) Prevederile prezentului articol au caracter preventiv si tranzitoriu. Odata cu intrarea in vigoare a
hartilor de hazard si de risc la inundatii, aprobate conform legislatiei in vigoare pentru teritoriul
comunei Ganeasa, dispozitiile acestora vor prevala. Prezentul articol se va aplica in completare, in

masura Tn care nu contravine prevederilor documentatiilor aprobate.

ZRS 10_ Zona de protectie - zona aflata permanent sub ape

(7) Zona de protectie: zona adiacenta cursurilor de apd, lucrarilor de gospodarire a apelor,

constructiilor si instalatiilor aferente, in care se introduc, dupa caz, interdictii sau restrictii privind

regimul constructiilor sau exploatarea fondului funciar, pentru a asigura stabilitatea malurilor sau

a constructiilor, respectiv pentru prevenirea poluarii resurselor de apa;

(8) Zona de protectie sanitara la instalatiile de alimentare cu apa se stabileste de autoritatea publica

centrala in domeniul sdnatatii.

Anexa 2 - latimea zonelor de protectie in jurul lacurilor naturale, lacurilor de acumulare, in lungul
cursurilor de apa, digurilor, canalelor, barajelor si a altor lucrari hidrotehnice

Latimea zonei de protectie in lungul cursurilor de apa

Latimea cursului de sub 10 10-50 peste 51
apa (m)
Latimea zonei de 5m 15m 20m

protectie (m)

Latimea zonei de protectie Tn jurul lacurilor naturale

indiferent de suprafata, 5 m la care se adauga zona de protectie stabilitda in conformitate cu art. 5
din lege
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Latimea zonei de protectie in jurul lacurilor de acumulare

—intre Nivelul Normal de Retentie si cota coronamentului.

Tabel 3. Zond de protectie - zond aflatd permanent sub ape

Art.31. Amplasarea fata de drumurile publice

ZRS 14 _Zona de siguranta si protectie cai de comunicatie — circulatii rutiere

(1)

(2)

Zonele de servitute si de protectie a cdilor de comunicatie rutiere vor respecta prevederile HG nr.
36/1996, Ordonanta nr. 43/1997 si conditiile de amplasare fatd de drumurile publice prevazute in
Regulamentul General de Urbanism.

Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale

administratiei publice:

a. Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de fintretinere si de
exploatare;

b. Parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile lor
complementare: magazine, restaurante etc.);

c. Conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
instalatii sau constructii de acest gen.

Tn sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de
siguranta si fasiile de protectie.

Tn scopul asigurdrii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei sdnatatii locuitorilor, precum
si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate in
intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare,
inclusiv pentru traversarea de cdtre acestea a drumurilor publice, se executd in varianta de
amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

Prin exceptie de la prevederile alin. ( 2.1.), cu respectarea legislatiei si a reglementarilor tehnice
specifice in vigoare, retelele de comunicatii electronice si infrastructura asociata acestora pot fi
amplasate si in varianta supraterana, in intravilanul si extravilanul comunelor, satelor si localitatilor
apartindtoare oraselor si municipiilor.

Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu respectarea zonelor
de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

Tn sensul prezentul regulament, prin functiuni de locuire se intelege: locuinte, case de vacants si
alte constructii cu caracter turistic, spatii de cazare permanentda sau temporara pentru nevoi
sociale, industriale sau de aparare, cum ar fi: cdmine pentru batrani, cdmine de nefamilisti,
sanatorii, cdmine pentru organizarea de santier, camine de garnizoana.

Spatiile care constituie zonele de siguranta ale drumurilor in cale curenta si aliniament sunt
cuprinse de la limita exterioara amprizei drumului pana la:
e 1,50 mde la marginea exterioara a santurilor, la drumurile situate la nivelul terenului;
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e 2,00 m de la piciorul taluzului, pentru drumurile in rambleu;

e 3,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu indltimea pana la
5,00 m inclusiv;

e 5,00 mde la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu Tnaltimea mai mare
de 5,00 m.

(9) Tn extravilan - spatiile care constituie zonele de protectie sunt cuprinse intre marginile exterioare
ale spatiului de siguranta si ale zonei drumului, delimitate astfel:
e 50m pentru autostrdzi sau drumuri expres;
e 22m pentru drumuri nationale;
e 20m pentru drumuri judetene;
e 18m pentru drumuri comunale;

(10) Tn intravilan - pentru dezvoltarea capacitétii de circulatie a drumurilor publice in traversarea
localitatilor rurale, distanta dintre aliniamente /gardurile sau constructiile situate de o parte si de
alta a drumurilor va fi de minim 26m pentru drumurile nationale, de min. 24m pentru drumurile
judetene si de min. 20m pentru drumurile comunale.

(11) Tn intravilan se vor respecta profilele de drum, aliniamentele, alinierile si zonele verzi de protectie
aferente stabilite prin plansele 3 6.1 _Reglementari_urbanistice_propuse_si_UTR,
3 10.1_Retea_majora_circulatii_transport_public_mobilitate_stationare,
3 10.2_Retea_majora_circulatii_transport_public_profile_drumuri, astfel:

__ PROFIL PROPUS O _ Drum Expres / Autostrada
_ PROFIL PROPUS 1A _ Drum Radial 6 cu doua artere colectoare
__PROFIL PROPUS 1B _ Drum Radial 6 cu o artera colectoare

__ PROFIL PROPUS 2A _ DN2 modernizat, fard artere colectoare
_ PROFIL PROPUS 2B _ DN2 modernizat cu o artera colectoare

_ PROFIL PROPUS 2C _ DN2 modernizat cu doua artere colectoare

_ PROFIL PROPUS 3A _ DJ100 / DJ 300 / DJ 301B modernizat in zona constituita
_ PROFIL PROPUS 3B _ DJ100 / DJ 300 / DJ 301B modernizat in zona de dezvoltare

_ PROFIL PROPUS 4A _ DC27 / DC29 modernizat in zona constituita
__ PROFIL PROPUS 4B _ DC29 modernizat in zona constituita

_ PROFIL PROPUS 5A _ ARTERA tram& majora in zona constituitd
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_ PROFIL PROPUS 5B _ ARTERA tram& majoré& in zona constituit3

_ PROFIL PROPUS 6 _ STRADA PRINCIPALA modernizats / propusé

__ PROFIL PROPUS 7 _ STRADA SECUNDARA modernizatd / propusa

_ PROFIL PROPUS 8 _ STRADA SECUNDARA modernizatd / propusa

_ PROFIL PROPUS 9 _ STRADA SECUNDARA modernizatd / propusa

(12)In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale

administratiei publice:

e Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

e Parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile
lor complementare: magazine, restaurante, etc.);

e Conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte
instalatii sau constructii de acest gen.

(13) Autorizarea executdrii constructiilor cu functiuni, altele decat cele specificate la alin. (5) este

permisa, cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

Art.32. Zone cu destinatie speciala

ZRS 17_Zona de protectie obiective cu destinatie specialad

(1)

Autorizarea executarii lucrarilor de constructii cu caracter special reprezinta exercitarea autoritatii
de catre institutiile din Sistemul National de Aparare, Ordine Publicd si Securitate National3,
denumit Tn continuare SNAOPSN, cu privire la punerea in aplicare a prevederilor documentatiilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism aprobate potrivit legii, reglementarilor interne aplicabile
zonelor cu destinatie special, care stau la baza realizarii lucrarilor de constructii.

Procedura cu privire la autorizare a executarii lucrarilor de constructii cu caracter special aprobata
prin Ordinul nr. 2.212/2.391/M.40/59/2.868/C/16.317/263/151/419/2018 stabileste urmatoarele
semnificatii: a. zone cu destinatie speciald - zone evidentiate In documentatiile de urbanism
aprobate potrivit legii cu simbolul DS (destinatie speciala) aflate in proprietatea/administrarea
institutiilor cu atributii Tn domeniul apardrii, ordinii publice si sigurantei nationale; b. zone de
protectie ale zonelor cu destinatie speciald - reprezinta suprafetele de teren delimitate in jurul unor
obiective cu caracter special in cadrul carora sunt instituite servituti pentru functionarea
corespunzatoare a acestora, servituti stabilite prin acte normative specifice, precum si prin
documentatii de amenajarea teritoriului si de urbanism.

Art.33. Zona de protectie sanitara
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ZRS 19_ Zona de protectie sanitara

(3)

(7)

(8)

9)

Tn conformitate cu Ordinul nr. 119/2014, art. 2 zonificarea functionald a localittilor se va avea in
vedere: separarea functiunilor, raportul interdependent al diferitelor zone functionale, evitarea
incompatibilitdtilor functionale in zonele destinate locuirii si functiunilor complementare ale
acestora.

Zonele de protectie sanitara vor fi stabilite, conform prevederilor prezentelor norme si altor
prevederi legale aplicabile, precum si pe baza avizelor corespunzatoare dotarilor tehnico-edilitare
ale zonelor de locuit eliberate de institutiile abilitate.

Zonele cu riscuri naturale sau antropice vor fi desemnate ca zone cu interdictie de construire a
cladirilor cu destinatie de locuinte sau socioculturale, pe baza studiilor elaborate de catre institutii
abilitate, pana la inldturarea riscului.

La stabilirea amplasamentului noilor cladiri trebuie sa se tina cont de obiectivele existente in zong,
precum ferme, adaposturi pentru animale, depozite de deseuri sau alte surse potentiale de
disconfort, cu respectarea simultana atat a distantelor legale fata de limita proprietatilor si zonele
de protectie sanitarad, cat si a principiului celui mai vechi amplasament, cu respectarea prevederilor
art. 3 alin. (1) si art. 4 din Legea nr. 204/2008 privind protejarea exploatatiilor agricole.

Amplasarea clddirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din clddire si din locuintele invecinate
in conformitate cu Ordinul nr. 119/2004.

Tn cazul in care proiectul de amplasare a clddirilor evidentiaza c3 distanta dintre clddirile invecinate
este mai mica sau cel putin egald cu ndltimea cladirii celei mai Tnalte, se va intocmi studiu de
insorire, care sa confirme respectarea prevederii mentionata anterior.

Obiectivele si activitatile prezentate la art. 11 din Ordinul nr. 119/2014 necesita efectuarea evaluarii
impactului asupra sanatatii populatiei in conformitate cu Metodologia de organizare a studiilor de
evaluare a impactului anumitor proiecte publice si private asupra sanatatii populatiei.

(10) Apele uzate provenite de la unitdtile sanitare, precum si de la orice unitati care, prin specificul lor,

contamineazad apele reziduale cu agenti patogeni sau polueazd cu substante chimice si/sau
radioactive se vor trata in incinta unitatilor respective, asigurandu-se dezinfectia si
decontaminarea, dupa caz, inainte de evacuarea in colectorul stradal.
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Art.34. Obiective de utilitate publica

ZRS 22_ Obiective de utilitate publica

(11) Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de amenajare
a teritoriului sau Tn Planul Urbanistic General pentru realizarea de lucrari de utilitate publicd, este
interzisa. Prin lucrari de utilitate publica se inteleg acele lucrari care sunt definite astfel prin art. 6
din legea 33/1994.

a. prospectiunile si explorarile geologice; extractia si prelucrarea substantelor minerale utile;
instalatii pentru producerea energiei electrice; cdile de comunicatii, deschiderea, alinierea si
largirea strdzilor; sistemele de alimentare cu energie electrica, telecomunicatii, gaze,
termoficare, apa, canalizare; instalatii pentru protectia mediului; indiguiri si regularizari de
rauri, lacuri de acumulare pentru surse de apa si atenuarea viiturilor; derivatii
hidrometeorologice, seismice si sisteme de avertizare si prevenire a fenomenelor naturale
periculoase si de alarmare a populatiei, sisteme de irigatii si desecdri; lucrari de combatere a
eroziunii de adancime; clddirile si terenurile necesare constructiilor de locuinte sociale si altor
obiective sociale de invatamant, sanatate, cultura, sport, protectie si asistentd sociala, precum
si de administratie publica si pentru autoritdtile judecdtoresti; salvarea, protejarea si punerea
n valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor istorice, precum si a parcurilor nationale,
rezervatiilor naturale sia monumentelor naturii; prevenirea si inlaturarea urmarilor dezastrelor
naturale-cutremure, inundatii, alunecari de terenuri; apararea tarii, ordinea publica si siguranta
nationala.

(12) Pentru orice alte lucrari decat cele prevazute mai sus, utilitatea publica se declara, pentru fiecare
caz in parte, prin lege.

(13) Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de urbanism sau
de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

(14) Drumurile si cdile de acces care sunt prevazute astfel in documentatiile de urbanism vor fi deschise
circulatiei si accesului publicului indiferent de regimul de proprietate asupra terenului, acestea fiind
afectate de o servitute publica.

(15) Suprafetele de teren grevate prin documentatiile urbanistice aprobate de o servitute de utilitate
publica vor fi transferate in proprietate publica Thainte de emiterea Autorizatiei de Construire.

(16) Construirea si modernizarea strazilor se va face cu respectarea normativelor si standardelor de
profil. Capacitatile de circulatie ale acestora vor fi determinate tinandu-se cont de functionalitatea
zonelor pe care le deservesc, precum si de volumele de trafic estimate.
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Art.35. Circulatia juridica a terenurilor

ZRS 23_ Zona supusa circulatiei juridice a terenurilor

(1)

(6)

Toate terenurile proprietate privatd sunt in circuitul civil. Potrivit Legii nr. 247/2005, toate
terenurile private raman in circuitul civil, indiferent de destinatia lor: terenuri agricole, construibile,
forestiere etc.

Modalititi de instrdinare. instrdinarea terenurilor se poate realiza prin toate modalititile previzute
de Codul Civil, cum ar fi vanzarea, mostenirea, accesiunea imobiliara si uzucapiunea. Se pot, de
asemenea, constitui dezmembraminte ale dreptului de proprietate, inclusiv uzufructul, uzul,
superficia si servitutea

Exceptii si restrictii. Exista terenuri pentru care circulatia este limitata prin lege. De exemplu,
terenurile atribuite conform art. 19 alin. 1, art. 21 si art. 43 din Legea nr. 18/1991 republicata nu
pot fi instrdinate timp de 10 ani de la dobandire, sub sanctiunea nulitatii absolute.

Inalienabilitatea terenurilor forestiere atribuite formelor asociative. Terenurile forestiere atribuite
formelor asociative, precum obstile, sunt inalienabile, conform Legii nr. 1/2000. De asemenea,
Legea nr. 247/2005 instituie o inalienabilitate temporara pentru terenurile aflate in litigii privind
reconstituirea dreptului de proprietate, pana la solutionarea acestor litigii.

Exproprierea pentru lucrdri de interes public, precum:

a. Explorari geologice si extractia de substante minerale;

b. Infrastructura de energie electricd, telecomunicatii, alimentare cu apa si canalizare;

c. Construirea cdilor de comunicatie;

d. Lucrari de protectie Tmpotriva dezastrelor naturale, precum indiguirea raurilor si prevenirea
alunecarilor de teren;

e. Dezvoltarea de proiecte sociale, cum ar fi locuintele sociale si alte facilitati de interes public;

Exproprierea se efectueaza in conformitate cu prevederile Legii nr. 33/1994, iar proprietarii sunt
despdgubiti pentru terenurile preluate.

ZRS 24_Zona de protectie retele de apa

(1)

(3)

n conformitate cu Legea apelor nr. 107/ 1996, art. 5 normele speciale privind caracterul simdrimea

zonelor de protectie sanitara se aproba prin hotdarare a Guvernului, la propunerea autoritati
publice centrale din domeniul apelor si a autoritatii publice centrale din domeniul sanatatii.

Supravegherea calitatii apei potabile si a apei de imbaiere se asigura de catre autoritatea publica
centrald din domeniul sanatatii, precum si de autoritatile publice locale, conform prevederilor in
vigoare.

n conformitate cu H.G. nr. 101/1997, art. 31 pentru aprobarea normelor speciale privind caracterul

si marimea zonelor de protectie sanitara, dimensionarea zonei de protectie sanitard cu regim sever
pentru statiile de pompare, instalatiile de imbunatatire a calitatii apei - deznisipatoare, decantoare,
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filtre, statii de dezinfectii si altele asemenea -, statiile de imbuteliere a apelor minerale,
rezervoarelor ingropate, aductiunile si retelele de distributie etc. se va face cu respectarea
urmatoarelor limite minime:

a. statie de pompare, 10 m de la zidurile exterioare ale cladirilor;

b. instalatii de tratare, 20 m de la zidurile exterioare ale instalatiei;

c. rezervoare ingropate, 20 m de la zidurile exterioare ale cladirilor;

d. conducte de aductiune, 30 m fata de orice sursa potentiala de contaminare;

e. retele de distributie, 3 m.

(4) Distanta pe orizontala dintre aductiunile de apa potabila sau minerala si orice conducte de
canalizare, cu care au traseu paralel, trebuie sa fie de minimum 3 m.

Art.36. Amplasarea fata de linii electrice aeriene

ZRS 25_Zona de protectie transport si alimentare cu energie electrica

(5) Pentru linii electrice aeriene cu tensiuni de peste 1kV, zona de protectie si zona de siguranta coincid
cu culoarul de trecere al liniei si sunt simetrice fata de axul liniei. Distanta de protectie/de siguranta
reprezinta |atimea culoarului de trecere al liniei.

(6) Dimensiunea ( latimea) zonei de protectie si de siguranta a unei linii simplu sau dublu circuit are
valorile:
e 24m pentru LEA cu tensiuniintre 1 si 110kV;
e 37 m pentru LEA cu tensiune de 110 kV;
e 55 m pentru LEA cu tensiune de 220 kV;
e 75 m pentru LEA cu tensiune de 400 kV;
e 81 m pentru LEA cu tensiune de 750 kV.

(7) Dimensiunea (ldtimea) zonei de protectie si de siguranta a unei linii simplu sau dublu circuit,
construita pe teren Tmpadurit, are valorile:
e 32 m pentru LEA cu tensiune de 110 kV;
e 44 m pentru LEA cu tensiune de 220 kV;
e 54 m pentru LEA cu tensiune de 400 kV;
e 81 m pentru LEA cu tensiune de 750 kV.

ZRS 26_ Zona de protectie retele de canalizare si ape uzate

(1) Tn contextul adaptdrii la schimbdrile climatice, a necesitdtii reducerii riscurilor de dezastre si
necesitatii protectiei resurselor de apd, se impune sustinerea implementarii solutiilor bazate pe
naturd care sprijind infrastructura verde, a sistemelor durabile de drenaj care combina elemente
de infrastructura conventionald gri cu cele verzi, ajuta la cresterea cantitatilor de apa acumulate in
corpurile de apa si reduce vulnerabilitatea la inundatii si secete.

(2) Metode de dezvoltare cu impact redus, utilizand solutii bazate pe natura si masuri naturale de
retentie a apei, care pot fi implementate in spatiul urban, pot fi de tipul celor prezentate in
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(4)

continuare, acoperisuri verzi. Acoperisurile verzi (cunoscute si sub numele de acoperisuri vegetale,
acoperisuri ecologice etc.) sunt suprafete de acoperis care contin, in mod tipic, materiale de drenaj
si protectie la umezeala si un mediu de crestere proiectat sa sustina cresterea plantelor

Evacuarea apelor uzate in retelele de canalizare ale localitatilor este permisa numai dacd prin

aceasta:

a. nuse aduc prejudicii igienei si sanatatii publice sau personalului de exploatare;

b. nuse diminueaza prin depuneri capacitatea de transport a canalelor colectoare;

c. nu se degradeaza constructiile si instalatiile retelelor de canalizare, ale statiilor de epurare si
ale echipamentelor asociate;

d. nu sunt perturbate procesele de epurare din statile de epurare sau nu se diminueaza
capacitatea de preluare a acestora;

e. nuse creeaza pericol de explozie.

Apele uzate provenite de la unitatile medicale si veterinare, curative sau profilactice, de la
laboratoarele si institutele de cercetare medicala si veterinara, intreprinderile de ecarisaj, precum
si de la orice fel de intreprinderi si institutii care prin specificul activitatii lor pot produce
contaminarea cu agenti patogeni - microbi, virusuri, oua de paraziti - se descarca in retelele de
canalizare ale localitdtilor siin statiile de epurare numaiin conditiile in care s-au luat toate masurile
de dezinfectie/sterilizare prevazute de legislatia sanitara in vigoare (NTPA-002/2002).

Evacuarea apelor uzate in retelele de canalizare sau in statiile de epurare se face in baza acceptului
de evacuare dat in scris de operatorul de servicii publice care administreaza si exploateaza reteaua
de canalizare si statia de epurare, precum si a contractului de bransare/racordare si utilizare a
serviciilor publice de alimentare cu apa si canalizare, incheiat cu acesta. Pentru utilizatorii de apa
cu potential major de poluare, dupa obtinerea acceptului de evacuare este necesara obtinerea
avizului/autorizatiei de gospodarire a apelor (NTPA-002/2002).

Art.37. Amplasarea fata de conductele de gaze naturale

ZRS 27_Zona de protectie transport si alimentare cu gaze naturale

(1)

Pentru autorizarea executarii oricaror constructii in zona de siguranta a obiectivelor din sectorul
gazelor naturale este obligatorie obtinerea avizului scris al operatorului conductei.

Zona de siguranta cuprinde distanta de siguranta si zona de protectie.

Distanta de sigurantd fatd de obiectivele imprejmuite din sectorul gazelor naturale (statii de
comprimare, statii de reglare masurd etc.) se masoard de la partea exterioara a imprejmuirii.

Pe o distanta de 20 m de fiecare parte a axei conductei nu poate fi construita nici un fel de cladire
care addposteste persoane (locuinte, spatii birouri etc.).

Se vor respecta “Norme tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze
naturale”, aprobate prin Ordinul Presedintelui ANRE nr. 118/2013, publicate in Monitorul Oficial,
Partea |, nr. 171bis/10.03.2014, vor fi respectate urmdatoarele distante minime, pe orizontald —
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mentionate in Anexa 10 - intre axa conductelor de transport gaze naturale si viitoarele obiective/

lucrari ce vor fi amplasate/realizate.

a. 20 m -locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative cu pana la
trei etaje inclusiv, daca in unitatea de clasa de locatie (UCL) exista pana la 45 de cladiri/unitati
separate dintr-o locuinta colectiva, daca in UCL exista peste 46 de cladiri/unitati separate dintr-
o locuinta colectiva, distanta minima este de 200m; (UCL = suprafata de teren care se intinde
pe o latime de 200m de fiecare parte a axei unei conducte cu o lungime de 1600m);

b. 100 m - clddire sau spatiu exterior cu o suprafatad bine definita (teren de joacd, parc, zona de
recreere sau alt lac public, etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane, cel putin 5 zile
pe saptamana, timp de 10 sdptdmani, in orice perioada de 12 luni (zilele si sdptdamanile nu
trebuie sa fie consecutive) in situatia in care sunt mai putin de 45 de cladiri in UCL, daca exista
peste 46 de cladiri, distanta minima este de 200m;

c. 200 m - cladiri cu patru sau mai multe etaje;

d. 6 m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni;

e. 6 m - parcari auto;

f. 6 m - pdduri sau zone impadurite;

g. 20 m - statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice;

h. 50 m - depozite de gunoaie, depozite de dejectii animaliere;

i. 30 m -depozite de GPL, carburanti, benzinarii;

j. 6 m-diguri de protectie de-a lungul apelor;

k. 20 m - statii de epurare, gospodarie ap3;

[. 1000/2000 m (amonte/aval) - balastiere in albia raurilor;

m. 200 m - lucrdri miniere (la suprafata sau in subteran);

n. paralelism cu drumuri: - nationale (europene, principale, secundare) — 26 m; de interes
judetean — 24 m; de interes local (comunale, vicinale, strazi) — 20 m; de utilitate privatd - 9,5 m.

0. paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii

etc.)—5m;
g. camine de vizitare—6m;

Art.38. Interdictie de construire

ZRS 30_ Zona cu interdictie temporara de construire

(1) Tn conformitate cu legea 350/2001, art. 46 Planul Urbanistic General (P.U.G.) cuprinde reglementari
pe termen scurt, la nivelul intregii unitati administrativ-teritoriale de baza, inclusiv c se pot stabili si
delimita zone cu interdictie temporara si definitiva de construire.

(2) Tn conformitate cu legea 350/2001, art. 31”3 zonele asupra crora s-a instituit un anumit regim de
protectie sau interdictie, care nu pot fi suficient reglementate prin Planul urbanistic general, se vor
evidentia/delimita in cadrul acestuia in vederea detalierii prin planuri urbanistice zonale.

(3) Interdictie de construire (non aedificandi) - reguld urbanisticd potrivit careia, intr-o zona strict
delimitatd, din ratiuni de dezvoltare urbanistica durabila, este interzisa emiterea de autorizatii de
construire, in mod definitiv sau temporar, indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea
propusa.
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Art.39. Intrarea in vigoare

2.9. Intrarea in vigoare si reglementarea situatiilor tranzitorii

(1) Prezentul Regulament produce efecte si devine obligatoriu conform art. 198 din Codul
Administrativ aprobat prin Ordonanta de urgenta nr. 57 din 2019, prin aprobarea de catre Consiliul
Local.

(2) Prezentul regulament anuleaza si inlocuieste Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului
Urbanistic General al comunei aflat Tn vigoare pana la avizarea si aprobarea prezentului PUG si RLU.

Art.40. Reglementarea situatiilor tranzitorii

(1) Certificatele de Urbanism emise anterior intrarii in vigoare a prezentului Regulament produc efecte
pe toata perioada de valabilitate a acestora. Prelungirea acestora se va face cu actualizarea
prevederilor cuprinse in prezentul RLU.
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CAPITOL3 ZONIFICARE FUNCTIONALA

3.1. Generalitati

(1) Intravilanul U.A.T. Ganeasa, judetul este compus din satele Surdila-Gaiseanca si Filipesti, la care se
un trup izolat de intravilan.

(2) Suprafata teritoriului administrativ este de 4640,95 ha, din care teritoriul intravilan este de 3755,66
ha.

(3) Reglementarile urbanistice formulate in prezentul regulament sunt structurate pe zone functionale
— Unitati Teritoriale de Referintd (U.T.R.)

(4) Pentru fiecare zona functionald regulamentul este structurat astfel:

I. GENERALITATI

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE
|l. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE
Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Art.4. UTILIZARI INTERZISE

|1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

Art.6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Art.7. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Art.8. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Art.12. INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

Art.15. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Art.16. TMPREJMUIRI

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
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3.2. Tipuri de zone functionale — Unitati Teritoriale de Referinta (U.T.R.)

(1) Tn teritoriul intravilan propus, delimitarea Unitatilor Teritoriale de Referintd (U.T.R.) este
urmatoarea:

a. UT.R L _ Zona locuinte si functiuni complementare - ZF11 Zona locuinte si functiuni
complementare
e Zonali _Zona locuinte individuale si functiuni complementare - ZF11 Zona locuinte si
functiuni complementare;
e Zona Li_p - Zona locuinte individuale si functiuni complementare, incluse in zona de
protectie a monumentelor istorice - ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare;
e Zona Lc _ Zona locuinte colective si functiuni complementare - ZF11 Zona locuinte si
functiuni complementare:
Zona Lcl - Zona locuinte colective si functiuni complementare, P+2E+M;
Zona Lc2 - Zona locuinte colective si functiuni complementare, P+4E.
b. U.T.R.IS _Zona institutii, servicii si comert - ZF09 Zona institutii publice si ZF10 Zona comert si
servicii
e Zona IS1 _ Zona institutii publice in zonele centrale ale satelor - ZFO9 Zona institutii
publice;
e Zona IS1 p _ Zona institutii publice Tn zonele centrale ale satelor, incluse in zona de
protectie a monumentelor istorice - ZF09 Zona institutii publice;
e ZonalS2 Zonacomert siservicii compatibile cu locuirea in zonele noi dezvoltate - ZF10
Zona comert si servicii;
e ZonalS3 _Zona comert si servicii in vecinatatea zonelor industriale - ZF10 Zona comert
Si servicii.
c. U.T.R.ID _Zona unitati industriale si de depozitare - ZF12 Zona unitati industriale si depozitare

d. U.T.R. A _Zona unitati agrozootehnice - ZF04 Unitati agrozootehnice
e. U.T.R. SP _ Zona spatii verzi plantate, sport si agrement - ZF14 Zona spatii verzi, sport si

agrement si ZF18 Alte zone definite de specificul zonei
e ZonaSP1 _Zona spatii verzi plantate - ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement;
e ZonaSP2 _Zona perdele de protectie - ZF18 Alte zone definite de specificul zonei;
e ZonaSP2 pd - Zona perdele de protectie impddurite - ZF18 Alte zone definite de
specificul zonei;
e ZonaSP3 _Zona sport si agrement - ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement.

f.  U.T.R. DS _ Zona obiective cu destinatie speciald - ZF15 Zond cu destinatie speciald
g. U.T.R. G _ Zona gospodarie comunala si echipare tehnico-edilitare - ZF13 Zona gospodarii
comunale si ZFO5 Echipare tehnico-edilitara;
e Zona G1 _Zona gospoddrie comunald - ZF13 Zona gospodarii comunale;
e Zona G2 _Zona echipare tehnico-edilitara - ZFO5 Echipare tehnico-edilitara;
h. UTRC_ Zona cdi de comunicatie si transporturi rutiere— ZF06 Cdi de comunicatie si transporturi
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3.3. Bilant teritorial

TERITORIU CATEGORII DE FOLOSINTI'\ - TERITORIAL ADMINISTRATIV - PROPUS (ha)

ADMINISTRATIV AGRICOL NEAGRICOL TOTAL

AL um'ri.'\'!-u DE ARABIL Pi-'\$UNI Vil LIVEZI | PADURI APE DRUMU (CURTI |NEPROD

BAZA FI\NE]'E RI CONSTR

EXTRAVILAN 332,63 8,96 0,00 0,00 410,47 146,39 11,86 22,91 0,63 933,85

INTRAVILAN 3166,91 0,00 7,55 90,92 14,08 26,58 m,44 282,32 730 3707,10

TOTAL 3499,54 8,96 7,55 90,92| 424,55| 172,97 123,30 305,23 7,93| 4640,95

% DIN TOTAL 75,41% 0,19% 0,16% 1,96% 9,15% 3,73% 2,66% 6,58% 017%| 100,00%
Tabel 4. Categorii de folosintd - teritorial administrativ - propus (ha)
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BILANT INTRAVILAN-PROPUS, GANEASA ILFOV
SUPRAFATA (ha)
Localitate PROCENT %
N SATE APARTINATOARE TRUPURI
ZONE FUNCTIONALE principald DIN TOTAL
TOTAL
MOARA INTRAVILAN
GANEASA COZIENI SINDRILITA PITEASCA TRUP1
DOMNEASCA
ZONA UNITATI AGROZOOTEHNICE 0,00 208,67 0,00 0,00 26,20 0,00 234,87 6,34%
ZONA CAI DE COMUNICATEE SI
[+ 27,08 19,74 18,08 29,57 16,46 0,51 m,44 3,01%
TRANSPORTURI
ZONA INSTITUTII IN ZONELE
38,90 6,27 15,59 22,10 3,62 0,00 86,48 2,33%
CENTRALE ALE SATELOR
ZONA INSTITUTII INCLUSE IN ZONA
0,00 4,05 2,25 0,00 5,47 0,00 n77 0,32%
DE .PROTECTIE M.l.
ZONA COMERT §I SERVICII
32,28 20,01 25,60 46,18 144,83 0,00 268,90 7,25%
COMPATIBILE CU LOCUIREA
ZONA COMERT $I SERVICII IN
99,18 71,91 88,08 12,07 296,77 17,31 685,31 18,49%

VECINATATEA ZONELOR IND.

ZONA LOCUINTE COLECTIVE $I
Lc 0,00 0,00 86,72 0,00 0,00 0,00 86,72 2,34%
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE $I
1] 221,41 10271 139,26 92,21 367,33 0,00 922,92 24,90%
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE $I
LI_pP |FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, 0,00 0,00 7,20 0,00 0,00 0,00 7,20 0,19%
INCLUSE IN ZP.M..

ZONA ECHIPARE TEHNICO-
G2 . 17 0,00 0,20 3,42 0,00 0,00 5,34 0,14%
EDILITARA

(]| ZONA GOSPODARII COMUNALE 0,69 0,28 0,54 117 116 0,00 3,84 0,10%

ZONA SPATII VERZI 3,58 3,82 18,55 34,8 311 0,00 91,24 2,46%

ZONA PERDELE DE PROTECTIE 0,05 22,43 813 464 m,02 0,00 187,78 5,07%

ZONA PERDELE DE PROTECTIE

L 0,00 14,08 0,00 0,00 0,00 0,00 14,08 0,38%
IMPADURITE
ZONA BAZE SPORTIVE 5,60 0,50 130 33,64 83,66 0,00 124,71 3,36%
ZONA DESTINATIE SPECIALA 0,00 0,00 0,10 0,00 0,00 0,00 0,10 0,00%
ZONA UNITATI INDUSTIALE $I DE
122,17 740 0,00 557,66 110,48 0,00 864,41 23,32%
DEPOZITARE
TOTAL INTRAVILAN PROPUS 552,65 548,57 41,61 978,35 198,10 17,82 3707,10 100,00%

Tabel 5. Bilant intravilan - propus, Gdneasa llfov
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CAPITOL4 PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE DIN INTRAVILAN
— UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR)

4.1. UTRL _Zona locuinte si functiuni complementare Cod ZF: ZF11

Descrierea zonei

Zona destinata functiunii de locuire este formata tesutul initial dezvoltat la nivelul satelor un tesut
specific rural, formand locuirea individuala specifica comunei. La aceasta tipologie de locuire se adauga
zonele noi de extinderi ale locuintelor individuale si locuintele colective cu specific periurban.

Aceste tesuturi sunt definite prin ansambluri coerent formate din trama stradald, configuratia
parcelelor si modul de amplasare a constructiilor pe loturi. Interventiile recente, care adopta
caracteristici mai apropiate tipologiei urbane se regasesc izolat in interiorul teritoriului intravilan.

Pentru Comuna Ganeasa, zonele destinate locuintelor individuale si colective se delimiteaza astfel:

1. Zona Li-Zona locuinte individuale si functiuni complementare.
ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare;
Rh max. S/Ds+P+1E+M (sau S/Ds+P+1E-2Er);
Suptafata minima a parcelei construibile = 350 mp.
Zona Li_p - Zona locuinte individuale si functiuni complementare, incluse in zona de protectie
a monumentelor istorice.
ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare;
Rh max. S/Ds+P+1E;
Suptafata minima a parcelei construibile = 350 mp.

2. Zonalc - Zona locuinte colective si functiuni complementare, astfel:

Zona Lcl - Zona locuinte colective si functiuni complementare, P+2E+M.
ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare;
Rh=S/Ds+ P+2E+M (sau S/Ds+ P+3Er );
Suptafata minima a parcelei construibile = 500 mp.

Zona Lc2 - Zona locuinte colective si functiuni complementare, P+4E.
ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare;
Rh= S+P+4E ;
Suptafata minima a parcelei construibile = 500 mp.
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Zona Li _ Zona locuinte individuale si functiuni complementare - ZF11 Zona
locuinte si functiuni complementare

Zona Li_p - Zona locuinte individuale si functiuni complementare, incluse in
zona de protectie a monumentelor istorice - ZF11 Zona locuinte si functiuni
complementare

I. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:

Utilizare rezidentiala (5_ResidentialUse)

Functiunea dominanta a subzonei este cea de locuire individuald, intr-un tesut initial cu
parcelar preponderent neregulat si dezvoltare in profunzime, specific mediului rural si noile
extinderi ale zonei de locuire cu un specific periurban. Regimul de construire este izolat.

Utilizarea rezidentiala se poate asocia cu functiuni complementare de mica amploare,
integrate la nivelul gospodariei sau al parcelei, precum: mici activitati comerciale si de servicii
de cartier (atelier mestesugaresc, frizerie/coafor, mic magazin de proximitate), birouri pentru
profesii liberale, activitati recreative la scara mica, anexe gospodaresti, precum si activitati
agricole la scara gospodareasca doar ca functiuni complementare, nu dominante.

Pentru noile parcelari, suprafata minima a parcelei este de 350 mp, iar in situatiile in care se
realizeaza parcelari cu un numar mai mare de 30 loturi, se va prevedea in mod obligatoriu o
zona de functiuni complementare, destinata deservirii populatiei.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Autorizarea lucrarilor este conditionata de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmitd de specialisti autorizati.

(2) Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

(3) Prin documentatia de urbanism de tip P.U.Z. aferenta obiectivelor economice cu impact teritorial
semnificativ, se pot propune ajustari ale tramei stradale principale si secundare stabilite prin P.U.G.,
prin extinderea studiului de oportunitate la insula/insulele delimitate de trama majora.

a. In acest caz, sunt permise urméatoarele variante de profil stradal, cu respectarea normativelor
tehnice in vigoare:
e finlocuirea profilului de 13,0 m cu unul de minimum 11,0 m, cu conditia asigurarii
continuitatii si fluiditatii traficului;
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(4)

e utilizarea unui profil de minimum 8,0 m pentru strazile de tip fundatura, cu conditia
asigurarii spatiului pentru intoarcerea autovehiculelor de interventie si a utilajelor de
intretinere.

b. Modificarea profilului stradal se poate face numai cu respectarea unei retrageri obligatorii
pentru constructii de minim 10,0 m mdsurata din axul drumului, pe ambele laturi, in vederea
asigurarii coridorului de circulatie si a zonelor tehnico-edilitare.

Lucrarile de construire se autorizeaza direct, conform procedurilor prevazute de Legea 50/1991, cu
completarile si modificarile sale ulterioare, numai in situatia in care lucrarile solicitate respecta
legislatia Tn vigoare si se incadreaza in prevederile prezentului regulament.

Pentru orice interventie asupra unei constructii amplasatd intr-o zona protejata, intr-un sit
arheologic sau in zona de protectie aferentd, este obligatorie obtinerea avizului din partea M.C.-
D.J.C. lifov. Toate aceste interventii trebuie sd respecte Tn mod strict prevederile specificate in Cap.
2, ZRS 05 Zond de protectie monumente istorice si situri arheologice din prezentul Regulament Local
de Urbanism (R.L.U.), care reglementeaza regulile de baza privind ocuparea terenurilor, protejarea
integritatii mediului si conservarea patrimoniului natural si construit.

Cladirile existente fara valoare de monument sau ambientald, situate Tn exteriorul zonelor de
protectie, pot fi reabilitate, extinse, supraetajate sau inlocuite cu constructii similare. Inlocuirea lor
se poate face prin constructii noi ce au aceeasi amprentad la sol sau cu constructii ce pot modifica
suprafata construita la sol existenta cu cel mult 30 mp, in conditiile respectarii prevederilor codului
civil.

Se admit extinderi ale acestor constructii existente, Tn scopul imbunatatirii conditiilor de confort
(realizarea de bai, bucatarii, etc.), cu o suprafata construita la sol de maximum 30 mp, in conditiile
respectarii prevederilor codului civil.

Cladirile ce nu prezinta valori care sa impuna pastrarea lor, atunci cand nu este justificata realizarea
unor lucrari de imbunatatire a confortului, pot fi demolate, in totalitate sau partial, cu respectarea
prevederilor legii 50/1991, cu completarile si modificarile sale ulterioare.

Se permite conversia locuintelor existente in alte functiuni (comerciale, servicii profesionale, mici
activitati manufacturiere), cu conditia ca suprafata acestora sa nu depdseasca 100 mp, sa nu
genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba
program prelungit dupa ora 22.00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si
productie.

(10)Tn cazul unor constructii sau lucrdri care prin destinatie sau amploare pot naste dezechilibre in

reteaua de echipare tehnico-edilitara, autoritatile pot solicita contributia beneficiarilor in realizarea
lucrarilor de extindere sau redimensionare a acestora.

(11) Pentru autorizarea lucrarilor de construire pe parcelele situate in zonele de instabilitate se va

solicita intocmirea unui Studiu Geotehnic.
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Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1) Utilizare rezidentiala cu alte utilizari compatibile (5_2_ResidentialUseWithOtherCompatibleUses):

a. Constructii de locuinte: locuinte individuale in regim exclusiv izolat, constructii anexe,
amenajari exterioare (platforme, alei, amenajari peisagistice, etc.);

b. Alte utilizari compatibile: servicii comerciale, profesionale, alimentatie publica si mici activitati
manufacturiere, a caror suprafata utila nu depaseste 150 mp si nu genereaza disconfort pentru
locuintele  din  vecinatate, pensiuni  agroturistice cu maximum 8 camere
(3_1_CommercialServices, 3_2 FinancialProfessionalAndinformationServices,
3 3 CommunityServices, 3_5_OtherServices);

c. Echipamente tehnico-edilitare: constructii aferente echiparii tehnico-edilitare dimensionate
pentru deservirea zonelor de locuinte.

(2) Servicii comunitare (3_3_CommunityServices)

a. Constructii de Tnvatamant: gradinite, crese, scoli, licee, alte forme de activitati educationale
(3_3 2 EducationalServices);

b. Constructii de sanatate: cabinete medicale, cabinete stomatologice, dispensare, policlinici,
centre medicale, spitale, asistentd medicald de specialitate, alte constructii de sanatate
(3_3 3 HealthAndSocialServices);

c. Constructii de cult: Iacase de cult, alte constructii de cult (3_3 4 ReligiousServices);

(3) Servicii culturale, de divertisment si de recreere

(3_4_CulturalEntertainmentAndRecreationalServices)

a. Spatii de agrement: locuri de joacd pentru copii, scuaruri, spatii plantate
(3_4_4 OpenAirRecreationalAreas);

b. Servicii de divertisment: parcuri tematice, parcuri de distractii de dimensiuni reduse, alte
servicii de divertisment care se pot desfasura in aer liber (3_4 2 EntertainmentServices);

c. Servicii culturale: servicii artistice, de bibliotecd, muzeu, gradini botanice amenajate, alte
servicii culturale (3_4 1 CulturalServices);

d. Infrastructura sportiva: piscine, sali de sport, fitness, terenuri de golf, infrastructuri sportive de
mici dimensiuni (3_4_3 Sportsinfrastructures);

(4) Infrastructura aferenta utilitatilor (4_3_Utilities)

Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices): sunt permise urmatoarele functiuni cu conditia
obtinerii acordului vecinilor direct afectati sau in conditiile aprobarii unui Plan Urbanistic de Detaliu:
a. Constructii de turism: hoteluri, pensiuni cu peste 8 camere, restaurante, alte facilitati de cazare
Si alimentatie publica cu suprafete utile ce depasesc 150 mp
(3_1_3 AccommodationAndFoodServices);
b. Constructii comerciale de dimensiuni medii: magazine generale sau specializate cu suprafata
utila de panala 500 mp (3_1_4 OtherCommercialServices);
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(2) Productie agricola pentru consumul propriu (1_1 3 AgriculturalProductionForOwnConsumption):
sunt permise Constructii aferente activitatilor agricole (cultivarea plantelor si cresterea animalelor),
cu conditia Tncadrarii in limitele cantitative destinate consumului propriu;

(3) Depozitarea utilajelor, materialelor, marfii sau altor produse/echipamente, utilizate in activitatile
agricole ce se desfasoard in interiorul gospodariilor, se va face in interiorul parcelei, in spatii
amenajate astfel incat sa nu fie vizibile din spatiul public.

Art.4. UTILIZARI INTERZISE
(1) Suntinterzise orice alte utilizari, in afara celor de la Art. 2 si Art. 3;

(2) Interventii privind ocuparea si utilizarea terenului de natura sa contravind statutului si caracterului
general al zonei;

(3) Statii de intretinere auto cu capacitatea de peste 5 autoturisme;
(4) Statii de betoane, autobaze sau spalatorii chimice;

(5) Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode pentru traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintelor pentru
depozitare si productie si prin deseurile produse;

(6) Activitati agricole (cultivarea plantelor si cresterea animalelor), daca acestea depasesc limitele
cantitative destinate consumului propriu;

(7) Sunt interzise activitati care intra sub incidenta prevederilor legii 59 din 11 aprilie 2016 privind
controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase;

(8) Activitati care degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei.

[1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1) Se considera construibile parcelele existente care au suprafata de minimum 350 mp si deschiderea
spre strada de minim 12,0 m, care fac parte din tesutul anterior aprobarii prezentului regulament.

(2) Tn cazul parcelelor de colt, lungimea celui mai scurt dintre aliniamente trebuie s& fie de minim 10,0
m;

(3) Pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii, la parcelele de colt aliniamentul va fi racordat printr-o
linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strazi, pe o lungime de minimum 5,0 m.
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(4) Exceptate de la prevederile prezentului articol sunt parcelele care detin cladiri trecute in cartea
funciara a imobilului si unde sunt propuse lucrari de extindere a cladirilor existente sau reconstruire
pe amprenta initiald, conform prevederilor art. 1 alin (3) si (4).

(5) Tn cazul parcelelor noi provenite din operatiuni cadastrale de dezmembrare sau comasare, se
considera a fi construibile parcelele de forme regulate sau cvasiregulate, care respecta concomitent
urmatoarele conditionari:

a. Au o suprafatda de minimum 350 mp;
b. Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egald cu ldtimea (deschiderea) acesteia;
c. Raportul intre latimea (deschiderea) si adancimea parcelei sa fie maxim 1/3.

(6) Parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate pot deveni construibile dupa aprobarea,
conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament (alinierea) va respecta alinierea caracteristica
strazii/tronsonului de strada pe care este amplasata parcela.

(2) Tnsituatiain care pe tronsonul de strad3 nu poate fi identificatd o aliniere caracteristicd, amplasarea
cladirilor se va face cu o aliniere stabilitad la distanta de 6,0 m fata de aliniamentul parcelelor.

(3) Tn zona non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite nicio
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces amenajarilor peisagistice si platformelor.

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Pentru lucrarile de extindere sau inlocuire a cladirilor existente, prevazute la Art. 1 alin (3) si (4) se
va respecta caracterul zonei prin mentinerea retragerilor curente fata de limitele parcelelor.

(2) Constructiile noi se vor amplasa de regula in regim izolat, astfel Tncat distanta minima fata de una
dintre limitele laterale ale parcelei va respecta Codul Civil, iar fatd de cealalta limita se vor retrage
cu h/2, dar nu mai putin de 3,0 m.

(3) Este permisa construirea pe limita laterald de proprietate, in regim cuplat, cu conditia obtinerii
acordului proprietarului vecin direct afectat.

(4) Distanta minima fatd de limita posterioara a parcelei va fi de 5,0 m pentru constructiile principale.
Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Cladirile principale se vor amplasa la o distanta mai mare decét inaltimea la streasing, sau la cornisg,
a celei mai inalte dintre ele. Distanta se poate reduce la jumatate din indltime daca fatadele aflate
fatd in fata nu au ferestre care asigurd iluminarea naturald a unor incaperi de locuit sau a unor
incaperi ce impun iluminare naturala.
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(2) Anexele gospodaresti pot fi lipite intre ele, dar se vor grupa separat fatd de constructiile principale
de pe acelasi lot.

(3) Anexele gospodaresti care constituie surse de poluare vor fi amplasate cu respectarea distantelor
prevazute in normele de sanatate a populatiei si sanitar veterinare in vigoare.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. II-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26, al prezentului
R.L.U.

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Pentrutoate functiunile, cu exceptia celei de locuire, este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal
sa se faca direct din drumul public.

(3) Parcelele avand functiunea de locuinta care au asigurat accesul prin servitute de trecere pe o
singura parceld cu acces la drumul public pot deveni construibile dupa aprobarea, conform legii, a
unui Plan Urbanistic de Detaliu. Exceptie de la acest alin. o fac anexele.

(4) Tn cazul noilor parceldri, accesurile la parcele se vor realiza astfel:
a. Pentru circulatiile cu o lungime maxima de 25,0 m, prospectul stradal minimal poate fi compus
dintr-o banda de circulatie carosabila de 6,0 m latime si trotuare, pe ambele parti, cu latimea
de 1,0 m rezultand un profil total de 8,0 m.
b. Pentru circulatiile cu o lungime mai mare de 25,0 m, prospectul stradal minimal va fi compus
din doua benzi de circulatie carosabila cu latime totald de 7,0 m si trotuare, pe ambele parti,
cu ldtimea de 2,0 m rezultand un profil total de 11 m.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Toate parcajele necesare functiunilor propuse se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, iIn conformitate cu normele de parcare valabile Tn momentul solicitdrii autorizatiei de
construire.
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Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1)

(4)

Tn cazul cladirilor la care se propun lucriri de conservare si restaurare, acestea trebuie pastrate ca
volum general sau cel mult reduse la volumele originale, cu exceptia cazurilor cdnd se impun
anumite modificari justificate prin studii de specialitate.

Li Rh maxim = S/Ds+P+1E+M (sau P+1E-2E retras),
Hmax. 13,0 m

Lip _ Rh maxim = S/Ds+P+1E,
H max. 10,0 m

Li _ Retragerea etajului 2 va fi mai mare sau egala cu 0,60 m fata de planul fatadei pe cel putin una
dintre laturi (recomandat fata de planul fatadei dinspre strada/ aliniament), pe cel putin 2/3 din
lungimea acesteia.

Tn&ltimea maxima admisibild a constructiilor, m&surata in planul fatadei acestora, nu va dep3si
distanta dintre ele si alinierea constructiilor situate pe partea opusa a strazii.

Mansarda se poate amenaja in volumul sarpantei, fara ca forma acesteia sa fie modificata.

Pentru constructiile ce au alta functiune decét locuirea se poate accepta o inaltime de pana la 16,0
m, cu conditia aprobarea, conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1)
(2)
(3)

Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime caracterul si reprezentativitatea functiunii;
Se recomanda utilizarea materialelor naturale;

Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortind pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori sau alte tipuri de
pldci pe fatade, materialele stralucitoare etc., cu exceptia soclului);

Se recomandd folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor sau vopsirea
acestora in nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta disonanta cu
caracterul zonei;

Pentru acoperire se recomanda utilizarea de tigld ceramicd sau tabld. Se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si constructiilor
anexe;

Se interzice realizarea unor mansarde false;

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii suplimentare;
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(8)

La constructiile existente, iIn urma interventiilor de reabilitare, vor fi respectate finisajele si
elementele decorative stabilite in proiectul initial (materiale de constructii, culoare, elemente
orizontale/verticale etc.), dacd nu exista specificatii tehnice ulterioare acestuia.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1)

Se aplica prevederile din Cap. Il = 2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara si 2.8. Zone de
reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 24, 25, 26, al prezentului R.L.U. al prezentului R.L.U.

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE

(1)
(2)

(5)

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice se trateaza ca gradini de fatada;

Spatiile neconstruite si neocupate de accesuri, trotuare de garda, alei, platforma etc. se inierbeaza
sau planteaza;

Suprafetele agricole din intravilan (din interiorul parcelelor) pot fi destinate culturilor cerealiere,
legumiculturii, viticulturii, pomiculturii etc.

Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 30% pentru
parcelele cu functiunea de locuire.

Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 30% pentru
parcelele cu alta functiune decat cea de locuire.

Art.16. IMPREJMUIRI

(1)

(2)

(3)

Tmprejmuirea citre domeniul public va avea fnaltimea maxim& de 2,2 m, cu un soclu opac de max.

60cm Tnaltime (spre exemplu: fier forjat, elemente decorative de lemn sau prefabricate, elemente
verticale din beton, ziddrie cu goluri; zidarie cu panouri din lemn s.a.).

Se interzic catre domeniul public gardurile inalte si opace, din zidarie, metal si tabla vopsite, sau
sarma ghimpata.

Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod

Civil cu privire la zidul comun. Se recomanda Tmprejmuiri semitransparente si va avea inaltimea
maxima de 2,5 m.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

POT maxim = 30%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului
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in proportie de 35% cu cladiri anexe S/Ds+P, cu H maxim 5 metri.

Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Li CUT maxim=1
Li_p _ CUT maxim =0,8

(1) Tn suprafata desfasuratd calculatd pentru CUT maxim este inclusd si suprafata mansardelor.

(2) Pentru parcelele a cdror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea
la maxim a POT si/sau CUT), restul terenului rémane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii
acestuia sau a divizarii parcelelor.
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Zona Lc _ Zona locuinte colective si functiuni complementare (Lc1, Lc2)
- ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare

Zona Lcl - Zona locuinte colective si functiuni complementare locuirii, P+2E+M.
ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare;
Rh=S/Ds+ P+2E+M (sau S/Ds+ P+3Er );
Suptafata minima a parcelei construibile = 500 mp.

Zona Lc2 - Zona locuinte colective si functiuni complementare locuirii, P+4E.
ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare;
Rh= S+P+4E ;
Suptafata minima a parcelei construibile = 500 mp.

|. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:
Utilizare rezidentiala (5_ResidentialUse)

Functiunea dominanta a subzonei este cea de locuire colectiva cu un regim redus de indltime
si Tntr-un tesut cu parcelar preponderent neregulat specific mediului rural/periurban.
Utilizarea rezidentiald se poate asocia cu functiuni complementare precum: mici activitati
comerciale si de servicii de cartier (atelier mestesugaresc, frizerie/coafor, mic magazin de
proximitate), birouri pentru profesii liberale, activitati recreative la scarda mica, anexe
gospodaresti, infrastructura educationald, agrement .

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Autorizarea lucrarilor este conditionata de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmita de specialisti autorizati.

(2) Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

(3) Prin documentatia de urbanism de tip P.U.Z. aferenta obiectivelor economice cu impact teritorial
semnificativ, se pot propune ajustari ale tramei stradale secundare si principale stabilite prin P.U.G.,
prin extinderea studiului de oportunitate la insula/insulele delimitate de trama majora.

a. Inacest caz, sunt permise urméatoarele variante de profil stradal, cu respectarea normativelor
tehnice in vigoare:
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e finlocuirea profilului de 13,0 m cu unul de minimum 11,0 m, cu conditia asigurarii
continuitatii si fluiditatii traficului;

e utilizarea unui profil de minimum 8,0 m pentru strazile de tip fundatura, cu conditia
asigurarii spatiului pentru intoarcerea autovehiculelor de interventie si a utilajelor de
intretinere.

b. Modificarea profilului stradal se poate face numai cu respectarea unei retrageri obligatorii
pentru constructii de minim 12,0 m mdsurata din axul drumului, pe ambele laturi, n vederea
asigurarii coridorului de circulatie si a zonelor tehnico-edilitare.

(4) Lucrarile de construire se autorizeaza direct, conform procedurilor prevazute de Legea 50/1991, cu
completarile si modificarile sale ulterioare, numai in situatia in care lucrarile solicitate respecta
legislatia Tn vigoare si se incadreaza in prevederile prezentului regulament.

(5) Pentru orice interventie asupra unei constructii amplasata intr-o zona protejata, intr-un sit
arheologic sau in zona de protectie aferentd, este obligatorie obtinerea avizului din partea M.C.-
D.J.C. lifov. Toate aceste interventii trebuie sd respecte Tn mod strict prevederile specificate in Cap.
2, ZRS 05 Zond de protectie monumente istorice si situri arheologice din prezentul Regulament Local
de Urbanism (R.L.U.), care reglementeaza regulile de baza privind ocuparea terenurilor, protejarea
integritatii mediului si conservarea patrimoniului natural si construit.

(6) Tn cazul unor constructii sau lucrdri care prin destinatie sau amploare pot naste dezechilibre in
reteaua de echipare tehnico-edilitara, autoritatile pot solicita contributia beneficiarilor in realizarea
lucrarilor de extindere sau redimensionare a acestora.

(7) Pentru autorizarea lucrarilor de construire pe parcelele situate in zonele de instabilitate se va
solicita intocmirea unui Studiu Geotehnic.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1) Utilizare rezidentiala cu alte utilizari compatibile (5 2 ResidentialUseWithOtherCompatibleUses):

a. Constructii de locuinte colective: locuinte colective, constructii anexe, amenajari exterioare
(platforme, alei, amenajari peisagistice, etc.);

b. Alte utilizdri compatibile: servicii comerciale, profesionale, alimentatie publica si mici activitati
manufacturiere, a caror suprafata utild nu depaseste 150 mp si nu genereaza disconfort pentru
locuintele  din  vecindtate, pensiuni  agroturistice cu maximum 8 camere
(3_1_CommercialServices, 3_2 FinancialProfessionalAndinformationServices,
3 3 CommunityServices, 3_5_OtherServices);

c. Echipamente tehnico-edilitare: constructii aferente echiparii tehnico-edilitare dimensionate
pentru deservirea zonelor de locuinte.

(2) Servicii comunitare (3_3_CommunityServices)
a. Constructii de tnvatdmant: grddinite, crese, scoli, licee, alte forme de activitati educationale
(3_3 2 EducationalServices);
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b. Constructii de sanatate: cabinete medicale, cabinete stomatologice, dispensare, policlinici,
centre medicale, spitale, asistentd medicald de specialitate, alte constructii de sanatate
(3_3_3 HealthAndSocialServices);

(3) Servicii culturale, de divertisment si de recreere

(3_4_CulturalEntertainmentAndRecreationalServices)

a. Spatii de agrement: locuri de joacd pentru copii, scuaruri, spatii plantate
(3_4_4 OpenAirRecreationalAreas);

b. Servicii de divertisment: parcuri tematice, parcuri de distractii de dimensiuni reduse, alte
servicii de divertisment care se pot desfasura in aer liber (3_4 2 EntertainmentServices),

c. Servicii culturale: servicii artistice, de bibliotecd, muzeu, gradini botanice amenajate, alte
servicii culturale (3_4 1 CulturalServices);

d. Infrastructura sportiva: piscine, sali de sport, fitness, terenuri de golf, infrastructuri sportive de
mici dimensiuni (3_4_3 Sportsinfrastructures);

Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices): sunt permise urmatoarele functiuni cu conditia
obtinerii acordului vecinilor direct afectati sau in conditiile aprobarii unui Plan Urbanistic de Detaliu:
a. Constructii de turism: hoteluri, pensiuni cu peste 8 camere, restaurante, alte facilitati de cazare
Si alimentatie publica cu suprafete utile ce depadsesc 150 mp
(3_1_3 AccommodationAndFoodServices);
b. Constructii comerciale de dimensiuni medii: magazine generale sau specializate
(3_1_4 OtherCommercialServices);

(2) Depozitarea utilajelor, materialelor, marfii sau altor produse/echipamente, utilizate in activitatile
agricole ce se desfasoard in interiorul gospodariilor, se va face in interiorul parcelei, in spatii
amenajate astfel incat sa nu fie vizibile din spatiul public.

Art.4. UTILIZARI INTERZISE
(1) Suntinterzise orice alte utilizari, in afara celor de la Art. 2 si Art. 3,;

(2) Interventii privind ocuparea si utilizarea terenului de naturd sa contravind statutului si caracterului
general al zonei;

(3) Statii de intretinere auto cu capacitatea de peste 5 autoturisme;
(4) Statii de betoane, autobaze sau spalatorii chimice;

(5) Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode pentru traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintelor pentru
depozitare si productie si prin deseurile produse;
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(6) Activitati agricole (cultivarea plantelor si cresterea animalelor), daca acestea depasesc limitele
cantitative destinate consumului propriu;

(7) Sunt interzise activitati care intra sub incidenta prevederilor legii 59 din 11 aprilie 2016 privind
controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase;

(8) Activitati care degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei.

[1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(9) Se considera construibile parcelele existente care au suprafata de minimum 500 mp si deschiderea
de minim 17,0 m, care fac parte din tesutul anterior aprobarii prezentului regulament.

(10)Tn cazul parcelelor de colt, lungimea celui mai scurt dintre aliniamente trebuie s& fie de minim 12,0
m;

(11)Pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii, la parcelele de colt aliniamentul va fi racordat printr-o
linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strazi, pe o lungime de minimum 5,0 m.

(12)Exceptate de la prevederile prezentului articol sunt parcelele care detin cladiri trecute in cartea
funciara a imobilului si unde sunt propuse lucrari de extindere a clddirilor existente sau reconstruire
pe amprenta initiald, conform prevederilor art. 1 alin (3) si (4).

(13)In cazul parcelelor noi provenite din operatiuni cadastrale de dezmembrare sau comasare, se
considera a fi construibile parcelele de forme regulate sau cvasiregulate, care respecta concomitent
urmatoarele conditionari:

a. Au o suprafata de minimum 500 mp;
b. Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egald cu ldtimea (deschiderea) acesteia;
c. Raportul intre Iatimea (deschiderea) si adancimea parcelei sa fie maxim 1/3.

(14)Parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate pot deveni construibile dupa aprobarea,
conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament (alinierea) va respecta alinierea caracteristica
strazii/tronsonului de strada pe care este amplasata parcela.

(2) Tnssituatiain care pe tronsonul de stradd nu poate fiidentificat3 o aliniere caracteristica, amplasarea
cladirilor se va face cu o aliniere stabilitad la distanta de 6,0 m fata de aliniamentul parcelelor.

(3) Tnzona non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite nicio
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces amenajarilor peisagistice si platformelor.
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Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Pentru lucrarile de extindere sau inlocuire a cladirilor existente, prevazute la Art. 1 alin (3) si (4) se
va respecta caracterul zonei prin mentinerea retragerilor curente fata de limitele parcelelor.

(2) Constructiile noi se vor amplasa de reguld in regim izolat, astfel incat retragerea cladirilor fata de
limitele laterale ale parcelei sa fie egald cu h/2, unde h este masurata la cornisa, dar nu mai putin
de 5 metri.

(3) Distanta dintre clddirile aliniate cu fatadele principale fatd in fatd poate fi redusa sub valoarea de
h/2 (masurata la cornisa cladirii mai inalte), numai in situatia in care fatadele respective nu prezinta
ferestre aferente incaperilor de locuit sau altor incaperi pentru care este obligatorie asigurarea
iluminatului natural. in caz contrar, reducerea distantei este permisd doar pe baza unui studiu de
insorire care sa demonstreze respectarea normelor de igiena si sanatate privind asigurarea nsoririi
si iluminatului natural.

(4) Retragerea cladirilor fata de limita posterioara a parcelei sa fie egald cu h/2, unde h este masurata
la cornisd, dar nu mai putin de 5 metri pentru constructiile principale.

Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Cladirile principale se vor amplasa la o distanta mai mare decét inaltimea la streasing, sau la cornisg,
a celei mai inalte dintre ele. Distanta se poate reduce la jumatate din indltime daca fatadele aflate
fatd in fata nu au ferestre care asigurd iluminarea naturald a unor incaperi de locuit sau a unor
incdperi ce impun iluminare naturala.

(2) Anexele gospodaresti pot fi lipite intre ele, dar se vor grupa separat fatd de constructiile principale
de pe acelasi lot.

(3) Anexele gospodaresti care constituie surse de poluare vor fi amplasate cu respectarea distantelor
prevazute in normele de sanatate a populatiei si sanitar veterinare in vigoare.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. II-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26, al prezentului
R.L.U.

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Pentru toate functiunile, cu exceptia celei de locuire, este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal
sa se facd direct din drumul public.
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(3) Parcelele avand functiunea de locuinta care au asigurat accesul prin servitute de trecere pe o
singura parceld cu acces la drumul public pot deveni construibile dupa aprobarea, conform legii, a
unui Plan Urbanistic de Detaliu. Exceptie de la acest alin. o fac anexele.

(4) Tn cazul noilor parceldri, accesurile la parcele se vor realiza astfel:
a. Pentru circulatiile cu o lungime maxima de 25,0 m, prospectul stradal minimal poate fi compus
dintr-o banda de circulatie carosabila de 6,0 m latime si trotuare, pe ambele parti, cu latimea
de 1,0 m rezultand un profil total de 8,0 m.
b. Pentru circulatiile cu o lungime mai mare de 25,0 m, prospectul stradal minimal va fi compus
din doua benzi de circulatie carosabila cu latime totald de 7,0 m si trotuare, pe ambele parti,
cu latimea de 2,0 m rezultand un profil total de 11 m.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Toate parcajele necesare functiunilor propuse se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, In conformitate cu normele de parcare valabile Tn momentul solicitdrii autorizatiei de
construire.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1) Tn cazul cl&dirilor la care se propun lucrdri de conservare si restaurare, acestea trebuie péstrate ca
volum general sau cel mult reduse la volumele originale, cu exceptia cazurilor cdnd se impun
anumite modificari justificate prin studii de specialitate.

(2) Lel _ Rh maxim = S/Ds+P+2E+M (sau P+2E-3E retras),
H max. 16,0 m
Lle2 Rh maxim = S+P+4E,
H max. 16,0 m

(3) Lel _ Retragerea etajului 3 va fi mai mare sau egala cu 0,60 m fatd de planul fatadei pe cel putin
una dintre laturi (recomandat fatd de planul fatadei dinspre strada/ aliniament), pe cel putin 2/3

din lungimea acesteia.

(4) Tnaltimea maxim& admisibil3 a constructiilor, mdsurata in planul fatadei acestora, nu va dep3si

distanta dintre ele si alinierea constructiilor situate pe partea opusa a strazii.

(5) Tnaltimea maxima admisibild a constructiilor, masuratd in planul fatadei acestora, nu va dep3si
distanta dintre ele si alinierea constructiilor situate pe partea opusa a strazii.

(6) Mansarda se poate amenaja in volumul sarpantei, fara ca forma acesteia sa fie modificata.
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Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR
(1) Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime caracterul si reprezentativitatea functiunii;
(2) Se recomanda utilizarea materialelor naturale;

(3) Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortina pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori sau alte tipuri de
pldci pe fatade, materialele stralucitoare etc., cu exceptia soclului);

(4) Se recomanda folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor sau vopsirea
acestora Tn nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta disonanta cu
caracterul zonei;

(5) Pentru acoperire se recomanda utilizarea de tigld ceramicd sau tabld. Se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si constructiilor
anexe;

(6) Se interzice realizarea unor mansarde false;
(7) Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii suplimentare;

(8) La constructiile existente, In urma interventiilor de reabilitare, vor fi respectate finisajele si
elementele decorative stabilite in proiectul initial (materiale de constructii, culoare, elemente
orizontale/verticale etc.), daca nu exista specificatii tehnice ulterioare acestuia.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1) Se aplicad prevederile din Cap. Il — 2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara si 2.8. Zone de
reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 24, 25, 26, al prezentului R.L.U. al prezentului R.L.U.

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE
(1) Spatiile libere vizibile din circulatiile publice se trateaza ca gradini de fatads;

(2) Spatiile neconstruite si neocupate de accesuri, trotuare de gardd, alei, platforma etc. se inierbeaza
sau planteaza;

(3) Suprafetele agricole din intravilan (din interiorul parcelelor) pot fi destinate culturilor cerealiere,
legumiculturii, viticulturii, pomiculturii etc.

(4) Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat pe ansamblul unei parcele/ a teritoriului

rezidential in cazul Tn care terenul nu este parcelat spatiile verzi pe sol natural vor ocupa minim
30%.
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Art.16. TMPREJMUIRI

(1) Tmprejmuirea citre domeniul public va avea in3ltimea maximé& de 2,2 m, cu un soclu opac de max.
60cm Tnaltime (spre exemplu: fier forjat, elemente decorative de lemn sau prefabricate, elemente
verticale din beton, zidarie cu goluri; zidarie cu panouri din lemn s.a.).

(2) Se interzic catre domeniul public gardurile Tnalte si opace, din zidarie, metal si tabld vopsite, sau
sarma ghimpata.

(3) Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod
Civil cu privire la zidul comun. Se recomanda Tmprejmuiri semitransparente si va avea indltimea
maxima de 2,5 m.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

Lcl _ POT maxim = 30%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului
in proportie de 35% cu cladiri anexe S/Ds+P, cu H maxim 5 metri.
Lc2 _ POT maxim = 30%.

Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Lcl _ CUT maxim =1,2

Lc2 _ CUT maxim=1,8

(1) Tn suprafata desfsuratd calculatd pentru CUT maxim este inclusd si suprafata mansardelor.

(2) Pentru parcelele a cdror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea
la maxim a POT si/sau CUT), restul terenului rédmane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii
acestuia sau a divizarii parcelelor.
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4.2. UTRIS _Zona institutii, servicii si comert Cod ZF: ZF09 si ZF10

Descrierea zonelor

Zonele destinate institutiilor, serviciilor si comertului sunt impartite in categorii diferite in functie de
compatibilitatea cu functiunea de locuire. Acestea se localizeaza in centrele localitatilor componente
ale comunei, in noile zone rezidentiale constituite pentru a rdspunde cresterii populatiei si necesarului
de dotari, precum si de-a lungul arterelor principale de circulatie, unde contribuie la diversificarea
activitatilor si la stimularea economiei comunei. Terenurile aferente pot fi atat in proprietate public3,
cat si privata.

Pentru Comuna Ganeasa, zonele destinate institutiilor, serviciilor si comertului se delimiteaza astfel:

1. IS1 _Zona pentru institutii publice in zonele centrale ale satelor - ZFO9 Zona institutii publice;
IS1_p_Zond pentru institutii publice in zonele centrale ale satelor, inclusa in zona de protectie
a monumentelor istorice - ZF09 Zon3 institutii publice

2. 1S2 _ Zona pentru comert si servicii compatibile cu locuirea Tn zonele noi dezvoltate - ZF10
Zona comert si servicii;

3. 1S3 _ Zond pentru comert si servicii in vecinatatea zonelor industriale - ZF10 Zona comert si
servicii.

Zona IS1 _ Zona institutii publice Tn zonele centrale ale satelor - ZF09 Zona
institutii publice

Zona IS1_p _ Zona institutii publice in zonele centrale ale satelor, incluse in zona
de protectie a monumentelor istorice - ZFO9 Zona institutii publice

I. GENERALITATI

Functiunea dominantd a zonei este reprezentatd de servicii publice din sectorul tertiar, compatibile cu
functiunea de locuire. Zona este caracterizata de centralitati locale, prin concentrarea de functiuni si
dotari care raspund nevoilor comunitatii, localizate Tn tesutul construit existent la data aprobarii
prezentului regulament.

Functiunea dominanta a zonei:
Servicii publice din sectorul tertiar

Functiunile principale: sedii ale organelor administrative locale, gradinite, scoli, dispensarele medicale,
institutii de asistenta sociald, biserici si alte constructii de cult.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Autorizarea lucrarilor este conditionatd de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmita de specialisti autorizati.
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(2)

(3)

(8)

Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

Lucrarile de construire se autorizeaza direct, conform procedurilor prevdzute de Legea 50/1991, cu
completarile si modificarile sale ulterioare, numai in situatia in care lucrarile solicitate respecta
legislatia Tn vigoare si se incadreaza in prevederile prezentului regulament.

Pentru orice interventie asupra unei constructii monument istoric sau n zona de protectie a
acesteia, precum si pentru orice constructie amplasata intr-o zona protejata, intr-un sit arheologic
sau In zona de protectie aferentd, este obligatorie obtinerea avizului din partea M.C.-D.J.C. Ilfov.
Toate aceste interventii trebuie sa respecte in mod strict prevederile specificate in Cap. 2, ZRS 05
Zond de protectie monumente istorice si situri arheologice din prezentul Regulament Local de
Urbanism (R.L.U.), care reglementeazd regulile de baza privind ocuparea terenurilor, protejarea
integritatii mediului si conservarea patrimoniului natural si construit.

Cladirile existente fara valoare de monument sau ambientald, situate Tn exteriorul zonelor de
protectie, pot fi reabilitate, extinse, supraetajate sau inlocuite cu constructii similare. inlocuirea lor
se poate face prin constructii noi ce au aceeasi amprentd la sol sau cu constructii ce pot modifica
suprafata construita la sol existenta cu cel mult 30 mp, in conditiile respectarii prevederilor codului
civil.

Cladirile ce nu prezinta valori care sa impuna pastrarea lor, atunci cand nu este justificatd realizarea
unor lucrari de imbunatatire a confortului, pot fi demolate, in totalitate sau partial, cu respectarea
prevederilor legii 50/1991, cu completarile si modificarile sale ulterioare.

Tn cazul unor constructii sau lucrari care prin destinatie sau amploare pot naste dezechilibre in
reteaua de echipare tehnico-edilitard, autoritatile pot solicita contributia beneficiarilor in realizarea
lucrarilor de extindere sau redimensionare a acestora prin studiile aferente.

Pentru autorizarea lucrarilor de construire pe parcelele situate in zonele de instabilitate se va
solicita intocmirea unui Studiu Geotehnic.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1)

Servicii comerciale (3_1_CommercialServices):

a. Constructii comerciale de dimensiuni mici si medii: piete agroalimentare, supermagazine
(supermarket), comertul cu amanuntul si reparatia autovehiculelor si a bunurilor personale si
de uz casnic
(3_1_1 WholesaleAndRetailTradeAndRepairOfVehiclesAndPersonalAndHouseholdGoods);

b. Constructii destinate serviciilor comerciale: servicii de infrumusetare, de bunastare, sdli
de sport si alte servicii conexe comunitatii cu dimensiuni reduse;
(3_1 4 OtherCommercialServices);

(2) Servicii financiare, profesionale si de informare (3_2_FinancialProfessionalAndinformationServices):
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c. Constructii financiar — bancare: sedii de banci, sedii si birouri societati de asigurari
(3_2_1_ FinancialAndInsuranceServices);

d. Constructii de birouri:

e servicii profesionale, tehnice si stiintifice
(3_2 2 ProfessionalTechnicalAndScientificServices);

e sedii de sindicate, culte, fundatii, organizatii neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri
(3_2 4 AdministrativeAndSupportServices);

(3) Servicii comunitare (3_3_CommunityServices)

a. Constructii administrative: sedii de primarii si alte constructii administrative, de apdrare si de
securitate sociala (3_3 1 _PublicAdministrationDefenceAndSocialSecurityServices);

b. Constructii de Tnvatdmant: gradinite, crese, scoli, licee, alte forme de activitati educationale
(3_3_2_ EducationalServices);

c. Constructii de sanatate: cabinete medicale, cabinete stomatologice, dispensare, policlinici,
centre medicale, spitale, asistentd medicald de specialitate, alte constructii de sanatate
(3_3_3 HealthAndSocialServices);

d. Constructii de cult: Iacase de cult, alte constructii de cult (3_3_4 ReligiousServices);

(4) Servicii culturale, de divertisment si de recreere

(3_4_CulturalEntertainmentAndRecreationalServices)

a. Constructii de cultura: expozitii, muzee, biblioteci, cdmine culturale, centre si complexe
culturale (3_4_1_CulturalServices);

b. Constructii de divertisment: cinematografe, sali de spectacole, sdli polivalente, alte facilitati
pentru divertisment (3_4 2 EntertainmentServices);

c. Constructii de agrement: locuri de joacd pentru copii, scuaruri, spatii plantate
(3_4_4 OpenAirRecreationalAreas);

(5) Infrastructurd aferentd utilitatilor (4_3_Utilities)

Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Cu conditia aprobarii, conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) care sd justifice
necesitatea si integrarea functionald, sunt admise urmatoarele functiuni:

(2) Utilizare rezidentiala cu alte utilizari compatibile - (5_2 ResidentialUseWithOtherCompatibleUses):
a. Constructii de locuinte: locuinte individuale si colective, constructii anexe, amenajari exterioare
(platforme, alei, amenajari peisagistice, etc.);
b. Alte utilizari compatibile: servicii comerciale, profesionale, alimentatie publica si mici activitati
manufacturiere, etc;
c. Echipamente tehnico-edilitare: constructii aferente echiparii tehnico-edilitare dimensionate
pentru deservirea zonelor de locuinte.

(3) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices)
a. Constructii de turism: hoteluri, pensiuni cu peste 8 camere, restaurante, alte facilitati de cazare
Si alimentatie publica cu suprafete utile ce depasesc 150 mp
(3_1_3 AccommodationAndFoodServices);
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Art.4. UTILIZARI INTERZISE
(1) Suntinterzise orice alte utilizari, in afara celor de la Art. 2 si Art. 3,;

(2) Interventii privind ocuparea si utilizarea terenului de natura sa contravind statutului si caracterului
general al zonei centrale;

(3) Statii de intretinere auto cu capacitatea de peste 5 autoturisme;
(4) Statii de betoane, autobaze sau spalatorii chimice;

(5) Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode pentru traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintelor pentru
depozitare si productie si prin deseurile produse;

(6) Cresterea sau detinerea de pasari sau animale mari (taurine, cabaline, struti);
(7) Grajduri de izolare si carantina pentru animale;
(8) Adaposturi pentru animale, inclusiv comunitare;

(9) Activitati agricole (cultivarea plantelor si cresterea animalelor), daca acestea depasesc limitele
cantitative destinate consumului propriu;

(10)Sunt interzise activitati care intra sub incidenta prevederilor legii 59 din 11 aprilie 2016 privind
controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase;

(11)Activitati care degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei.

[1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1) Se considera construibile parcelele existente care au suprafata de minimum 250 mp si deschiderea
de minim 10,0 m.

(2) Tn cazul parcelelor de colt, lungimea celui mai scurt dintre aliniamente trebuie s& fie de minim 8,0
m;

(3) Pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii, la parcelele de colt aliniamentul va fi racordat printr-o
linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strdzi, pe o lungime de minimum 5m.

(4) Exceptate de la prevederile prezentului articol sunt parcelele care detin cladiri trecute in cartea
funciara a imobilului si unde sunt propuse lucrari de extindere a cladirilor existente sau reconstruire
pe amprenta initiald, conform prevederilor art. 1 alin (3) si (4).
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(5) Tn cazul parcelelor provenite din operatiuni cadastrale de dezmembrare sau comasare, se consider3
a fi construibile parcelele de forme regulate sau cvasiregulate, care respecta concomitent
urmatoarele conditionari:

a. Au o suprafata de minimum 350 mp;

b. Deschiderea spre strada sa fie de min. 12 ml

c. Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea (deschiderea) acesteia;
d. Raportul intre Iatimea (deschiderea) si adancimea parcelei sa fie maxim 1/3.

(6) Parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate pot deveni construibile dupa aprobarea,
conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament (alinierea) va respecta alinierea caracteristica
strazii/tronsonului de strada pe care este amplasata parcela.

(2) Tnsituatiain care pe tronsonul de strad3 nu poate fi identificatd o aliniere caracteristicd, amplasarea
cladirilor se va face cu o aliniere stabilitd la distanta de 6,0 m fata de aliniamentul parcelelor.

(3) Tn zona non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite nicio
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces amenajarilor peisagistice si platformelor.

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Pentru lucrarile de extindere sau inlocuire a cladirilor existente, prevazute la Art. 1 alin (3) si (4) se
va respecta caracterul zonei prin mentinerea retragerilor curente fata de limitele parcelelor.

(2) Constructiile noi se vor amplasa de reguld in regim izolat, retragerea cladirilor fatda de limitele
laterale ale parcelei sa fie egala cu h/2, unde h este masuratd la cornisa, dar nu mai putin de 5
metri.

(3) Este permisa construirea pe limita laterala de proprietate, in regim cuplat, cu conditia obtinerii
acordului proprietarului vecin direct afectat.

(4) Nu este permisd amplasarea constructiilor in regim insiruit;
(5) Distanta minima fatd de limita posterioara a parcelei va fi de 5,0 m pentru constructiile principale.
Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Cladirile principale se vor amplasa la o distanta mai mare decéat inaltimea la streasing, sau la cornisg,
a celei mai inalte dintre ele. Distanta se poate reduce la jumatate din indltime daca fatadele aflate
fatd in fata nu au ferestre care asigurd iluminarea naturald a unor incaperi de locuit sau a unor
incaperi ce impun iluminare naturala.
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(2) Constructiile anexa pot fi lipite intre ele, dar se vor grupa separat fata de constructiile principale de
pe acelasi lot.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. II-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26, al prezentului
R.L.U.

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Pentru toate functiunile, cu exceptia celei de locuire, este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal
sa se facd direct din drumul public.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Toate parcajele necesare functiunilor propuse se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, in conformitate cu normele de parcare valabile Tn momentul solicitdrii autorizatiei de
construire.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1) Tn cazul cl&dirilor la care se propun lucréri de conservare si restaurare, acestea trebuie péstrate ca
volum general sau cel mult reduse la volumele originale, cu exceptia cazurilor cdnd se impun
anumite modificari justificate prin studii de specialitate.

(2) 11 _ Rh maxim = S/Ds+P+2E+M (sau P+2E-3E retras),
H max. 16,0 m
IS1._ p _ Rhmaxim=5/Ds+P+1E,
H max. 10,0 m

(3) IS1 _ Retragerea etajului 3 va fi mai mare sau egald cu 0,60 m fata de planul fatadei pe cel putin
una dintre laturi (recomandat fatd de planul fatadei dinspre strada/ aliniament), pe cel putin 2/3

din lungimea acesteia.

(4) Tnaltimea maxima admisibil3 a constructiilor, mdsurata in planul fatadei acestora, nu va dep3si
distanta dintre ele si alinierea constructiilor situate pe partea opusa a strazii.
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(5) Pentru constructiile unde functiunea impune o Thaltime mai mare de 18,0 m, cum ar fi edificiile de
cult, este necesara aprobarea, conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1) Aspectul exterior al cladirilor trebuie sd exprime caracterul si reprezentativitatea functiunii.
Cladirile secundare se vor subordona celor principale ca imagine si pozitie pe parcela.

(2) Se recomanda utilizarea materialelor naturale;

(3) Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortina pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, inclusiv a soclului,
materialele stralucitoare etc.);

(4) Se recomanda folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor sau vopsirea
acestora Tn nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta disonanta cu
caracterul zonei;

(5) Pentru acoperire se recomanda utilizarea de tigld ceramicd sau tabld. Se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si constructiilor
anexe;

(6) Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii suplimentare;

(7) La constructiile existente, in urma interventiilor de reabilitare, vor fi respectate finisajele si
elementele decorative stabilite in proiectul initial (materiale de constructii, culoare, elemente
orizontale/verticale etc.), dacd nu exista specificatii tehnice ulterioare acestuia.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1) Se aplicad prevederile din Cap. 2 —2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, al prezentului
R.L.U.

(2) Pentru reglementarile suplimentare privind amplasarea obiectivului in vecinatatea retelelor
edilitare se aplica prevederile Cap. 2 —ZRS24, ZRS25, ZRS26, ZRS27.

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE
(1) Spatiile libere vizibile din circulatiile publice se trateaza ca gradini de fatads;

(2) Spatiile neconstruite si neocupate de accesuri, trotuare de gardd, alei, platforma etc. se inierbeaza
sau planteaza;

(3) Suprafetele agricole din intravilan ( din interiorul parcelelor) pot fi destinate culturilor cerealiere,
legumiculturii, viticulturii, pomiculturii etc.

(4) Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 30%.

PLAN URBANISTIC GENERAL COMUNA GANEASA 79



4

Art.16.

aria 42 studio Bucuresti, Sector 2, str. Pictor Stefan Luchian 8

TMPREJMUIRI

(1) Tmprejmuirea citre domeniul public va avea in3ltimea maxim3 de 2,20 m, cu un soclu opac de max.

60cm Tnaltime (spre exemplu: fier forjat, elemente decorative de lemn sau prefabricate, elemente

verticale din beton, zidarie cu goluri; zidarie cu panouri din lemn s.a.).

(2) Se interzic catre domeniul public gardurile Tnalte si opace, din zidarie, metal si tabla vopsite, sau
sarmad ghimpata.

(3) Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod

Civil cu privire la zidul comun. Se recomanda Tmprejmuiri semitransparente si va avea indltimea
maxima de 2,50 m.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17.

Art.18.

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

I1S1 _ (1) Institutii publice si servicii comerciale:
POT maxim = 60%

IS1 _ (2) Alte zone in afara de cele mentionate anterior:

POT maxim = 30%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului in proportie de 35% cu cladiri
anexe S/Ds+P, cu H maxim 5 metri;

IS1_p _ POT maxim = 30%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului in proportie de 35% cu
cladiri anexe S/Ds+P, cu H maxim 5 metri;

COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

IS1 _ (1) Institutii publice si servicii comerciale:

CUT maxim=1,8

IS1 _ (2) Alte zone in afara de cele mentionate anterior:

CUT maxim=1,4

IS1_p _ CUT maxim=1

(1) Tn suprafata desfisurata calculatd pentru CUT maxim este inclusd si suprafata mansardelor.

Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea la

maxim a POT si/sau CUT), restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia Tnstrainarii

acestuia sau a divizarii parcelelor.
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Zona IS2 _ Zona comert si servicii compatibile cu locuirea in zonele noi
dezvoltate - ZF10 Zona comert si servicii

|. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei este reprezentata de institutii publice, servicii si comert din sectorul

tertiar, toate compatibile cu functiunea rezidentiald. Zona este amplasatd preponderent de-a lungul

arterelor principale de circulatie, precum si in cadrul extinderilor recente ale zonelor rezidentiale.

Aceste localizari genereaza noi poli urbani care concentreaza dotarile si serviciile necesare comunitatii,

integrandu-se n tesutul construit existent la momentul aprobarii prezentului regulament.

Functiunea dominanta a zonei:

Servicii publice din sectorul tertiar

Functiunile principale: sedii ale organelor administrative locale, gradinite, scoli, dispensarele medicale,

institutii de asistentd sociala, biserici si alte constructii de cult, spatii comerciale de tip supermarket si

hypermarket, galerii comerciale, dotari culturale, sedii si cladiri de birouri ale enitatilor economice, sali

de evenimente, activitati logistice si de depozitare compatibile cu zona de locuire.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1)

(2)

Pentru terenurile cu suprafata mai mare de 20.000 mp, se recomandd elaborarea unei
documentatii de tip P.U.D., in scopul detalierii reglementarilor urbanistice stabilite prin P.U.G..

Pentru terenurile cu suprafata mai mare de 30.000 mp, se va elabora In mod obligatoriu o
documentatie P.U.Z, in conformitate cu legislatia in vigoare, pentru stabilirea retelei stradale, a
organizarii urbanistice si arhitecturale, a modului de utilizare a terenurilor si a dezvoltarii
infrastructurii edilitare.

Autorizarea lucrarilor este conditionatd de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmita de specialisti autorizati.

Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

Lucrarile de construire se autorizeaza direct, conform procedurilor prevdzute de Legea 50/1991, cu
completdrile si modificarile sale ulterioare, numai in situatia in care lucrarile solicitate respecta
legislatia Tn vigoare si se incadreaza in prevederile prezentului regulament.

Pentru orice interventie asupra unei constructii monument istoric sau in zona de protectie a
acesteia, precum si pentru orice constructie amplasata intr-o zona protejata, intr-un sit arheologic
sau in zona de protectie aferenta, este obligatorie obtinerea avizului din partea M.C.-D.J.C. Ilfov.
Toate aceste interventii trebuie sa respecte in mod strict prevederile specificate in Cap. 2, ZRS 05
Zond de protectie monumente istorice si situri arheologice din prezentul Regulament Local de
Urbanism (R.L.U.), care reglementeaza regulile de baza privind ocuparea terenurilor, protejarea
integritatii mediului si conservarea patrimoniului natural si construit.
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(7) Cladirile existente fara valoare de monument sau ambientald, situate in exteriorul zonelor de
protectie, pot fi reabilitate, extinse, supraetajate sau fnlocuite cu constructii similare. Inlocuirea lor
se poate face prin constructii noi ce au aceeasi amprentd la sol sau cu constructii ce pot modifica
suprafata construita la sol existenta cu cel mult 30 mp, in conditiile respectarii prevederilor codului
civil.

(8) Cladirile ce nu prezinta valori care sd impund pastrarea lor, atunci cand nu este justificata realizarea
unor lucrari de imbunatatire a confortului, pot fi demolate, in totalitate sau partial, cu respectarea
prevederilor legii 50/1991, cu completarile si modificarile sale ulterioare.

(9) Se permite conversia constructiilor existente in alte functiuni, in concordanta cu utilizarile admise
pentru aceasta zona.

(10)In cazul unor constructii sau lucrdri care prin destinatie sau amploare pot naste dezechilibre in
reteaua de echipare tehnico-edilitard, autoritatile pot solicita contributia beneficiarilor in realizarea
lucrarilor de extindere sau redimensionare a acestora prin studiile aferente.

(11)Pentru autorizarea lucrarilor de construire pe parcelele situate in zonele de instabilitate se va
solicita intocmirea unui Studiu Geotehnic.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices):

a. Constructii comerciale de dimensiuni mici si medii: piete agroalimentare, supermagazine
(supermarket), comertul cu amdnuntul si reparatia autovehiculelor si a bunurilor personale si
de uz casnic
(3_1_1 WholesaleAndRetailTradeAndRepairOfVehiclesAndPersonalAndHouseholdGoods);

b. Constructii destinate serviciilor comerciale: servicii de infrumusetare, de bundstare, sali
de sport si alte servicii conexe comunitatii cu dimensiuni reduse;
(3_1 4 OtherCommercialServices);

(2) Servicii financiare, profesionale si de informare
(3_2_FinancialProfessionalAndinformationServices):
a. Constructii financiar — bancare: sedii de banci, sedii si birouri societdti de asigurari

(3_2_1_FinancialAndInsuranceServices);

b. Constructii de birouri:

e servicii profesionale, tehnice si stiintifice
(3_2 2 ProfessionalTechnicalAndScientificServices);

e sedii de sindicate, culte, fundatii, organizatii neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri
(3_2 4 AdministrativeAndSupportServices);

(3) Servicii comunitare (3_3 CommunityServices)
a. Constructii administrative: sedii de primarii si alte constructii administrative, de apdrare si de
securitate sociala (3_3_1_PublicAdministrationDefenceAndSocialSecurityServices);
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b. Constructii de nvatamant: gradinite, crese, scoli, licee, alte forme de activitati educationale
(3_3_2_ EducationalServices);

c. Constructii de sanatate: cabinete medicale, cabinete stomatologice, dispensare, policlinici,
centre medicale, spitale, asistenta medicala de specialitate, alte constructii de sanatate
(3_3_3 HealthAndSocialServices);

d. Constructii de cult: Iacase de cult, alte constructii de cult (3_3_4 ReligiousServices);

(4) Servicii culturale, de divertisment si de recreere

(3_4_CulturalEntertainmentAndRecreationalServices)

a. Constructii de culturd: expozitii, muzee, biblioteci, cdmine culturale, centre si complexe
culturale (3_4_1_CulturalServices);

b. Constructii de divertisment: cinematografe, sali de spectacole, sdli polivalente, alte facilitati
pentru divertisment (3_4 2 EntertainmentServices);

c. Constructii de agrement: locuri de joacd pentru copii, scuaruri, spatii plantate
(3_4_4 OpenAirRecreationalAreas);

(5) Infrastructurd aferentd utilitatilor (4_3_Utilities)
Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Cu conditia aprobarii, conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) care sd justifice
necesitatea si integrarea functionala, sunt admise urmatoarele functiuni:

(2) Utilizare rezidentiala cu alte utilizari compatibile - (5_2 ResidentialUseWithOtherCompatibleUses):

a. Constructii de locuinte: locuinte individuale si colective, constructii anexe, amenajari exterioare
(platforme, alei, amenajari peisagistice, etc.);

b. Alte utilizari compatibile: servicii comerciale, profesionale, alimentatie publica si mici activitati
manufacturiere, a caror suprafata utila nu depaseste 150 mp si nu genereaza disconfort pentru
locuintele din vecindtate, pensiuni agroturistice cu maximum 8 camere;

c. Echipamente tehnico-edilitare: constructii aferente echiparii tehnico-edilitare dimensionate
pentru deservirea zonelor de locuinte.

(3) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices):
a. Constructii de turism: hoteluri, pensiuni cu peste 8 camere, restaurante, alte facilitati de cazare
Si alimentatie publica cu suprafete utile ce depasesc 150 mp

(3_1_3 AccommodationAndFoodServices);

Art.4. UTILIZARI INTERZISE
(1) Suntinterzise orice alte utilizari, in afara celor de la Art. 2 si Art. 3,;

(2) Interventii privind ocuparea si utilizarea terenului de natura sa contravind statutului si caracterului
general al zonei centrale;

(3) Statii de intretinere auto cu capacitatea de peste 5 autoturisme;
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(4)

(5)

Statii de betoane, autobaze sau spaldtorii chimice;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode pentru traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintelor pentru
depozitare si productie si prin deseurile produse;

Activitati agricole (cultivarea plantelor si cresterea animalelor), dacd acestea depdsesc limitele
cantitative destinate consumului propriu;

Sunt interzise activitati care intra sub incidenta prevederilor legii 59 din 11 aprilie 2016 privind
controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase;

Activitati care degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1)

(2)

(5)

Se considerad construibile parcelele existente care au suprafata de minimum 250 mp si deschiderea
de minim 10,0 m.

Tn cazul parcelelor de colt, lungimea celui mai scurt dintre aliniamente trebuie s3 fie de minim 10
m;

Pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii, la parcelele de colt aliniamentul va fi racordat printr-o
linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strdzi, pe o lungime de minimum 5m.

Exceptate de la prevederile prezentului articol sunt parcelele care detin cladiri trecute in cartea
funciara a imobilului si unde sunt propuse lucrari de extindere a clddirilor existente sau reconstruire
pe amprenta initiald, conform prevederilor art. 1 alin (3) si (4).

Tn cazul parcelelor provenite din operatiuni cadastrale de dezmembrare sau comasare, se consider

a fi construibile parcelele de forme regulate sau cvasiregulate, care respecta concomitent
urmatoarele conditionari:

a. Au o suprafata de minimum 350 mp;

b. Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egald cu latimea (deschiderea) acesteia;

c. Raportul intre latimea (deschiderea) si adancimea parcelei sa fie maxim 1/3.

Parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate pot deveni construibile dupa aprobarea,
conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Parcelele rezultate din operatiuni cadastrale de dezmembrare sau comasare, in zone destinate
locuirii individuale, vor respecta caracteristicile de parcelare (suprafete, forme, dimensiuni)
prevazute la art. 5, pct. 5, pentru UTR Li (ZF11) — locuinte individuale si functiuni complementare.
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Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament (alinierea) va respecta alinierea caracteristica
strazii/tronsonului de strada pe care este amplasata parcela.

(2) Tnsituatiain care pe tronsonul de strad3 nu poate fi identificatd o aliniere caracteristicd, amplasarea
cladirilor se va face cu o aliniere stabilitd la distanta de 6,0 m fata de aliniamentul parcelelor.

(3) Tn zona non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite nicio
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces amenajarilor peisagistice si platformelor.

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Pentru lucrarile de extindere sau inlocuire a cladirilor existente, prevazute la Art. 1 alin (3) si (4) se
va respecta caracterul zonei prin mentinerea retragerilor curente fata de limitele parcelelor.

(2) Constructiile noi se vor amplasa de reguld in regim izolat, retragerea cladirilor fatd de limitele
laterale ale parcelei sa fie egala cu h/2, unde h este masuratd la cornisa, dar nu mai putin de 5
metri.

(3) Este permisa construirea pe limita laterala de proprietate, in regim cuplat, cu conditia obtinerii
acordului proprietarului vecin direct afectat.

(4) Nu este permisa amplasarea constructiilor in regim nsiruit;

(5) Distanta minima fatd de limita posterioara a parcelei va fi de 5,0 m pentru constructiile principale.

Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Cladirile principale se vor amplasa la o distanta mai mare decat inaltimea la streasing, sau la cornisg,
a celei mai inalte dintre ele. Distanta se poate reduce la jumatate din Thdltime daca fatadele aflate
fatd in fata nu au ferestre care asigurd iluminarea naturald a unor incaperi de locuit sau a unor
incdperi ce impun iluminare naturala.

(2) Constructiile anexa pot fi lipite intre ele, dar se vor grupa separat fata de constructiile principale de
pe acelasi lot.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. II-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea interesului
public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26, al prezentului
R.L.U.

PLAN URBANISTIC GENERAL COMUNA GANEASA 85



%I aria 42 studio Bucuresti, Sector 2, str. Pictor Stefan Luchian 8

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Pentru toate functiunile, cu exceptia celei de locuire, este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal
sa se faca direct din drumul public.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Toate parcajele necesare functiunilor propuse se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, iIn conformitate cu normele de parcare valabile Tn momentul solicitdrii autorizatiei de
construire.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1) Tn cazul cl&dirilor la care se propun lucréri de conservare si restaurare, acestea trebuie péstrate ca
volum general sau cel mult reduse la volumele originale, cu exceptia cazurilor cdnd se impun
anumite modificari justificate prin studii de specialitate.

(2) 1s2 _ Rh maxim = S/Ds+P+2E+M (sau P+2E-3E retras),
H max. 16,0 m

(3) 1S2 _ Retragerea etajului 3 va fi mai mare sau egala cu 0,60 m fata de planul fatadei pe cel putin
una dintre laturi (recomandat fatd de planul fatadei dinspre strada/ aliniament), pe cel putin 2/3

din lungimea acesteia.

(4) Tnaltimea maxima admisibild a constructiilor, masurat3 in planul fatadei acestora, nu va dep3si
distanta dintre ele si alinierea constructiilor situate pe partea opusa a strazii.

(5) Tnaltimea maxim& admisibild a constructiilor, masuratd in planul fatadei acestora, nu va dep3si
distanta dintre ele si alinierea constructiilor situate pe partea opusa a strazii.

(6) Pentru constructiile unde functiunea impune o Thaltime mai mare de 18,0 m, cum ar fi edificiile de
cult, este necesara aprobarea, conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR
(1) Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime caracterul si reprezentativitatea functiunii;

(2) Se recomanda utilizarea materialelor naturale;
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(3) Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortina pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, inclusiv a soclului,
materialele stralucitoare etc.);

(4) Se recomanda folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor sau vopsirea
acestora Tn nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta disonanta cu
caracterul zonei;

(5) Pentru acoperire se recomanda utilizarea de tigld ceramicd sau tabld. Se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si constructiilor
anexe;

(6) Se interzice realizarea unor mansarde false;
(7) Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii suplimentare;

(8) La constructiile existente, In urma interventiilor de reabilitare, vor fi respectate finisajele si
elementele decorative stabilite in proiectul initial (materiale de constructii, culoare, elemente
orizontale/verticale etc.), daca nu exista specificatii tehnice ulterioare acestuia.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1) Se aplica prevederile din Cap. 2 —2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, al prezentului
R.L.U.

(2) Pentru reglementarile suplimentare privind amplasarea obiectivului in vecinatatea retelelor
edilitare se aplica prevederile Cap. 2 —ZRS24, ZRS25, ZRS26, ZRS27.

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE
(1) Spatiile libere vizibile din circulatiile publice se trateaza ca gradini de fatads;

(2) Spatiile neconstruite si neocupate de accesuri, trotuare de gardd, alei, platforma etc. se Thierbeaza
sau planteaza;

(3) Suprafetele agricole din intravilan ( din interiorul parcelelor) pot fi destinate culturilor cerealiere,
legumiculturii, viticulturii, pomiculturii etc.

(4) Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 20%.
Art.16. TMPREJMUIRI

(5) Tmprejmuirea citre domeniul public va avea in3ltimea maxima de 2,20 m, cu un soclu opac de max.
60cm Tnaltime (spre exemplu: fier forjat, elemente decorative de lemn sau prefabricate, elemente
verticale din beton, ziddrie cu goluri; zidarie cu panouri din lemn s.a.).

(6) Se interzic catre domeniul public gardurile Tnalte si opace, din zidarie, metal si tabla vopsite, sau
sarma ghimpata.
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(7) Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod
Civil cu privire la zidul comun. Se recomanda Tmprejmuiri semitransparente si va avea indltimea
maxima de 2,50 m.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

IS2 _  POT maxim = 50%

Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

IS2 _ (1) Institutii publice si servicii comerciale:
CUT maxim=1,4

IS2 _  (2) Locuinte:
CUT maxim=1,2

(8) Tn suprafata desfisurata calculatd pentru CUT maxim este inclusd si suprafata mansardelor.

(9) Pentru parcelele a cdror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea
la maxim a POT si/sau CUT), restul terenului rdmane neconstruibil chiar si in situatia Tnstrainarii
acestuia sau a divizarii parcelelor.
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Zona IS3 _ Zona comert si servicii in vecinatatea zonelor industriale - ZF10 Zona
comert si servicii

I. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei este reprezentatd de institutii publice, servicii si comert din sectorul
tertiar, toate compatibile cu functiunea rezidentiald. Zona este amplasata preponderent de-a lungul
arterelor principale de circulatie, precum si in cadrul extinderilor recente ale zonelor rezidentiale.
Aceste localizari genereaza noi poli urbani care concentreaza dotarile si serviciile necesare comunitatii,
integrandu-se n tesutul construit existent la momentul aprobarii prezentului regulament.

Functiunea dominanta a zonei:
Servicii publice din sectorul tertiar

Functiunile principale: sedii ale organelor administrative locale, gradinite, scoli, dispensarele medicale,
institutii de asistentd sociald, biserici si alte constructii de cult, spatii comerciale de tip supermarket si
hypermarket, galerii comerciale, dotari culturale, sedii si cladiri de birouri ale enitatilor economice, sali
de evenimente, activitati logistice si de depozitare compatibile cu zona de locuire.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Pentru terenurile cu suprafata mai mare de 20.000 mp, se recomanda elaborarea unei
documentatii de tip P.U.D., in scopul detalierii reglementarilor urbanistice stabilite prin P.U.G..

(2) Pentru terenurile cu suprafata mai mare de 30.000 mp, se va elabora In mod obligatoriu o
documentatie P.U.Z, in conformitate cu legislatia n vigoare, pentru stabilirea retelei stradale, a
organizarii urbanistice si arhitecturale, a modului de utilizare a terenurilor si a dezvoltarii
infrastructurii edilitare.

(3) Prin documentatia de urbanism de tip P.U.Z. aferenta obiectivelor economice cu impact teritorial
semnificativ, se pot propune ajustari ale tramei stradale secundare si principale stabilite prin P.U.G.,
prin extinderea studiului de oportunitate la insula/insulele delimitate de trama majora.

a. In acest caz, sunt permise urméatoarele variante de profil stradal, cu respectarea normativelor
tehnice in vigoare:

e finlocuirea profilului de 13,0 m cu unul de minimum 11,0 m, cu conditia asigurarii
continuitatii si fluiditatii traficului;

e utilizarea unui profil de minimum 8,0 m pentru strazile de tip fundatura, cu conditia
asigurarii spatiului pentru intoarcerea autovehiculelor de interventie si a utilajelor de
intretinere.

b. Modificarea profilului stradal se poate face numai cu respectarea unei retrageri obligatorii
pentru constructii de minim 12,0 m mdsurata din axul drumului, pe ambele laturi, in vederea
asigurarii coridorului de circulatie si a zonelor tehnico-edilitare.

(4) Autorizarea lucrarilor este conditionata de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmitd de specialisti autorizati.
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(5) Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

(6) Lucrarile de construire se autorizeaza direct, conform procedurilor prevazute de Legea 50/1991, cu
completarile si modificarile sale ulterioare, numai in situatia in care lucrarile solicitate respecta
legislatia Tn vigoare si se incadreaza in prevederile prezentului regulament.

(7) Pentru orice interventie asupra unei constructii monument istoric sau in zona de protectie a
acesteia, precum si pentru orice constructie amplasata intr-o zona protejata, intr-un sit arheologic
sau In zona de protectie aferentd, este obligatorie obtinerea avizului din partea M.C.-D.J.C. Ilfov.
Toate aceste interventii trebuie sa respecte in mod strict prevederile specificate in Cap. 2, ZRS 05
Zond de protectie monumente istorice si situri arheologice din prezentul Regulament Local de
Urbanism (R.L.U.), care reglementeaza regulile de baza privind ocuparea terenurilor, protejarea
integritatii mediului si conservarea patrimoniului natural si construit.

(8) Cladirile existente fara valoare de monument sau ambientald, situate Tn exteriorul zonelor de
protectie, pot fi reabilitate, extinse, supraetajate sau inlocuite cu constructii similare. inlocuirea lor
se poate face prin constructii noi ce au aceeasi amprenta la sol sau cu constructii ce pot modifica
suprafata construita la sol existenta cu cel mult 30 mp, in conditiile respectarii prevederilor codului
civil.

(9) Cladirile ce nu prezinta valori care sd impuna pastrarea lor, atunci cand nu este justificata realizarea
unor lucrari de Tmbunatatire a confortului, pot fi demolate, in totalitate sau partial, cu respectarea
prevederilor legii 50/1991, cu completarile si modificarile sale ulterioare.

(10)Se permite conversia constructiilor existente in alte functiuni, in concordanta cu utilizarile admise
pentru aceastd zona.

(11)Tn cazul unor constructii sau lucrdri care prin destinatie sau amploare pot naste dezechilibre in
reteaua de echipare tehnico-edilitard, autoritatile pot solicita contributia beneficiarilor in realizarea
lucrarilor de extindere sau redimensionare a acestora prin studiile aferente.

(12)Pentru autorizarea lucrarilor de construire pe parcelele situate in zonele de instabilitate se va
solicita intocmirea unui Studiu Geotehnic.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE
(1) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices):

a. Constructii comerciale de dimensiuni medii si mari: piete agroalimentare, supermagazine
(supermarket), comertul angro si cu amanuntul si reparatia autovehiculelor si a bunurilor
personale Si de uz cashic
(3_1_1 WholesaleAndRetailTradeAndRepairOfVehiclesAndPersonalAndHouseholdGoods)

b. Serviciiimobiliare (3_1_2 RealEstateServices)
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c. Constructii comerciale de dimensiuni mici: magazine generale sau specializate cu dimensiuni
de panala 250 mp (3_1_4 OtherCommercialServices);

(2) Servicii financiare, profesionale si de informare
(3_2_FinancialProfessionalAndInformationServices):
a. Constructii financiar — bancare: sedii de banci, sedii si birouri societdti de asigurari
(3_2_1 FinancialAndInsuranceServices);
b. Constructii de birouri:
e servicii profesionale, tehnice si stiintifice
(3_2_2 ProfessionalTechnicalAndScientificServices);
o servicii de informare si comunicare (3_2_ 3 _InformationAndCommunicationServices )
o sedii de sindicate, culte, fundatii, organizatii neguvernamentale, asociatii, agentii,
fonduri (3_2_ 4 AdministrativeAndSupportServices);
o alte servicii financiare, profesionale si de informare
(3_2_5_OtherFinancialProfessionalAndInformationServices )

(3) Servicii comunitare (3_3_CommunityServices):
a. Constructii administrative: sedii de primarii si alte constructii administrative, de apdrare si de
securitate sociala (3_3_1_PublicAdministrationDefenceAndSocialSecurityServices);
b. Constructii de nvatamant: gradinite, crese, scoli, licee, alte forme de activitati educationale
(3_3_2 EducationalServices);

(5) Servicii logistice si de depozitare (4_2_LogisticalAndStorageServices);
(6) Infrastructura aferenta utilitatilor (4_3_Utilities)

Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Sunt permise urmatoarele functiuni cu conditia obtinerii acordului vecinilor direct afectati sau in
conditiile aprobarii unui Plan Urbanistic de Detaliu:

(2) Industria usoard (2_3_LightEndProductindustry);

a. Fabricarea de bduturi, alimente si produse din tutun (2_3_1_ManufacturingOfFoodBev
eragesAndTobaccoProducts) - Fabricarea carnii, a pestelui, a fructelor si a legumelor, a
uleiurilor si grasimilor sau a produselor derivate, a produselor lactate, a produselor de morarit
si a produselor din amidon, a furajelor pentru animale, a altor produse alimentare, a
bauturilor si a produselor din tutun.

b. Fabricarea de imbrdcaminte si articole din piele (2_3_2_ManufacturingOfClothesAndLeather);

c. Industria publicarii si a tiparirii (2_3_3_PublishingAnd Printing);

Fabricarea de echipamente electrice si optice
(2_3_4 ManufacturingOfElectricalAndOpticalEquipment)

e. Fabricarea altor produse finite usoare (2_3_5_ ManufacturingOfOtherLightEndProducts);

(3) Productia de energii (2_4 EnergyProduction):
a. Productia de energie din surse regenerabile (2_4 4 RenewableEnergyProduction);
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(4) Pe parcelele cu functiuni industriale admise la pct. (1) sunt permise si functiuni complementare
de tip birouri, servicii profesionale, tehnice si stiintifice, In limita a maximum 30% din suprafata
construita desfasurata (SCD) a cladirii, cu scopul de a sustine activitatile industriale si de a reduce
mobilitatea angajatilor (3_2 2 ProfessionalTechnicalAndScientificServices).

Art.4. UTILIZARI INTERZISE
(1) Suntinterzise orice alte utilizari, in afara celor de la Art. 2 si Art. 3,;

(2) Interventii privind ocuparea si utilizarea terenului de natura sa contravind statutului si caracterului
general al zonei centrale;

(3) Statii de intretinere auto cu capacitatea de peste 5 autoturisme;
(4) Statii de betoane, autobaze sau spalatorii chimice;

(5) Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode pentru traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintelor pentru
depozitare si productie si prin deseurile produse;

(6) Activitati agricole (cultivarea plantelor si cresterea animalelor), daca acestea depasesc limitele
cantitative destinate consumului propriu;

(7) Sunt interzise activitati care intra sub incidenta prevederilor legii 59 din 11 aprilie 2016 privind
controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase;

(8) Activitati care degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei.

[1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1) Se considera construibile parcelele existente care au suprafata de minimum 700 mp si deschiderea
de minim 24,0 m.

(2) Tn cazul parcelelor de colt, lungimea celui mai scurt dintre aliniamente trebuie s fie de minim 21
m;

(3) Pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii, la parcelele de colt aliniamentul va fi racordat printr-o
linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strdzi, pe o lungime de minimum 5m.

(4) Exceptate de la prevederile prezentului articol sunt parcelele care detin cladiri trecute in cartea
funciara a imobilului si unde sunt propuse lucrari de extindere a clddirilor existente sau reconstruire
pe amprenta initiald, conform prevederilor art. 1 alin (3) si (4).

(5) Tn cazul parcelelor provenite din operatiuni cadastrale de dezmembrare sau comasare, se considera
a fi construibile parcelele de forme regulate sau cvasiregulate, care respecta concomitent
urmatoarele conditionari:
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a. Au o suprafata de minimum 700 mp;
b. Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egald cu latimea (deschiderea) acesteia;
c. Raportul intre latimea (deschiderea) si adancimea parcelei sa fie maxim 1/3.

(6) Parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate pot deveni construibile dupa aprobarea,
conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament (alinierea) va respecta alinierea caracteristica
strazii/tronsonului de strada pe care este amplasata parcela.

(2) Tnsituatiain care pe tronsonul de strad3 nu poate fi identificatd o aliniere caracteristicd, amplasarea
cladirilor se va face cu o aliniere stabilitad la distanta de 6,0 m fata de aliniamentul parcelelor.

(3) Tnzona non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii clidirilor nu se permite nicio
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces amenajarilor peisagistice si platformelor.

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(4) Pentru lucrarile de extindere sau inlocuire a cladirilor existente, prevazute la Art. 1 alin (3) si (4) se
va respecta caracterul zonei prin mentinerea retragerilor curente fata de limitele parcelelor.

(5) Constructiile noi se vor amplasa de reguld in regim izolat, retragerea cladirilor fata de limitele
laterale ale parcelei sa fie egald cu h/2, unde h este masuratd la cornisa, dar nu mai putin de 5
metri.

(6) Este permisa construirea pe limita laterala de proprietate, in regim cuplat, cu conditia obtinerii
acordului proprietarului vecin direct afectat.

(7) Nu este permisa amplasarea constructiilor in regim nsiruit;
(8) Distanta minima fatd de limita posterioara a parcelei va fi de 5,0 m pentru constructiile principale.
Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(9) Cladirile principale se vor amplasa la o distanta mai mare decét inaltimea la streasing, sau la cornisg,
a celei mai inalte dintre ele. Distanta se poate reduce la jumatate din Tndltime daca fatadele aflate
fatd in fatd nu au ferestre care asigurd iluminarea naturald a unor incaperi de locuit sau a unor
incdperi ce impun iluminare naturala.

(10)Constructiile anexa pot fi lipite intre ele, dar se vor grupa separat fata de constructiile principale de
pe acelasi lot.
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Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(11)Se aplica prevederile Cap. II-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea interesului
public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26, al prezentului
R.L.U.

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Pentrutoate functiunile, cu exceptia celei de locuire, este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal
sa se faca direct din drumul public.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Toate parcajele necesare functiunilor propuse se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, iIn conformitate cu normele de parcare valabile Tn momentul solicitdrii autorizatiei de
construire.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1) Tn cazul cl&dirilor la care se propun lucréri de conservare si restaurare, acestea trebuie péstrate ca
volum general sau cel mult reduse la volumele originale, cu exceptia cazurilor cand se impun
anumite modificari justificate prin studii de specialitate.

(2) 1S3 _ Rh maxim = S/Ds+P+2E+M (sau P+2E-3E retras),

H max. 16,0 m

(3) 1S3 _ Retragerea etajului 3 va fi mai mare sau egald cu 0,60 m fata de planul fatadei pe cel putin
una dintre laturi (recomandat fatd de planul fatadei dinspre strada/ aliniament), pe cel putin 2/3

din lungimea acesteia.

(4) Tnaltimea maxim& admisibil3 a constructiilor, m&surata in planul fatadei acestora, nu va dep3si

distanta dintre ele si alinierea constructiilor situate pe partea opusa a strazii.

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR
(1) Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime caracterul si reprezentativitatea functiunii;

(2) Se recomanda utilizarea materialelor naturale;
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(3) Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortina pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, inclusiv a soclului,
materialele stralucitoare etc.);

(4) Se recomanda folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor sau vopsirea
acestora Tn nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta disonanta cu
caracterul zonei;

(5) Pentru acoperire se recomanda utilizarea de tigld ceramicd sau tabld. Se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si constructiilor
anexe;

(6) Se interzice realizarea unor mansarde false;
(7) Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii suplimentare;

(8) La constructiile existente, In urma interventiilor de reabilitare, vor fi respectate finisajele si
elementele decorative stabilite in proiectul initial (materiale de constructii, culoare, elemente
orizontale/verticale etc.), daca nu exista specificatii tehnice ulterioare acestuia.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1) Se aplica prevederile din Cap. 2 —2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, al prezentului
R.L.U.

(2) Pentru reglementarile suplimentare privind amplasarea obiectivului in vecinatatea retelelor
edilitare se aplica prevederile Cap. 2 —ZRS24, ZRS25, ZRS26, ZRS27.

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE
(3) Spatiile libere vizibile din circulatiile publice se trateaza ca gradini de fatads;

(4) Spatiile neconstruite si neocupate de accesuri, trotuare de gardd, alei, platforma etc. se Thierbeaza
sau planteaza;

(5) Suprafetele agricole din intravilan ( din interiorul parcelelor) pot fi destinate culturilor cerealiere,
legumiculturii, viticulturii, pomiculturii etc.

(6) Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 30%.
Art.16. TMPREJMUIRI

(7) Tmprejmuirea citre domeniul public va avea in3ltimea maxima de 2,20 m, cu un soclu opac de max.
60cm Tnaltime (spre exemplu: fier forjat, elemente decorative de lemn sau prefabricate, elemente
verticale din beton, ziddrie cu goluri; zidarie cu panouri din lemn s.a.).

(8) Se interzic catre domeniul public gardurile Tnalte si opace, din zidarie, metal si tabla vopsite, sau
sarma ghimpata.
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(9) Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod
Civil cu privire la zidul comun. Se recomanda Tmprejmuiri semitransparente si va avea inadltimea
maxima de 2,50 m.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

1S3 _ POT maxim = 50%

Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

1S3 _ CUT maxim=1,2
(10)Tn suprafata desfisurata calculatd pentru CUT maxim este inclusd si suprafata mansardelor.

(11)Pentru parcelele a cdror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea
la maxim a POT si/sau CUT), restul terenului rdmane neconstruibil chiar si Tn situatia instrainarii
acestuia sau a divizarii parcelelor.
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4.3. UTRID - Zona unitati industriale si de depozitare Cod ZF: ZF12

Descrierea zonei

Zona destinatd unitdtilor industriale si depozitare este configuratd pentru desfasurarea de activitati
economice cu caracter productiv, de prelucrare, asamblare, logistica si depozitare, fiind parte
integranta din infrastructura de sustinere a economiei locale si regionale.

Pe langa functiunea dominanta industriald, in aceastd zona sunt acceptate cu caracter complementar
si activitati agrozootehnice, in masura in care acestea sunt compatibile din punct de vedere tehnic,
sanitar-veterinar si de mediu.

Zona industriald cu functiuni mixte permite diversificarea economica, atragerea de investitii si sustine
dezvoltarea rurald prin integrarea activitatilor agricole intr-un cadru organizat, adaptat cerintelor
actuale de competitivitate si sustenabilitate.

UTR ID - Zona unitati industriale si de depozitare, Rh. max. P+1E, H max. 14,0m

I. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:
Unitati industriale si de depozitare (2_SecondaryProduction);
(4_TransportNetworksLogisticsAndUtilities);

Zona este destinatda cu precadere unitdtilor industriale si de depozitare, aceasta reprezentand
functiunea dominanta a teritoriului. In cadrul acestei zone se pot desfdsura activitdti de productie,
prelucrare, asamblare, ambalare, intretinere tehnologica, precum si depozitare de materii prime,
produse finite sau bunuri diverse, in spatii specializate. Complementar, pot fi integrate functiuni
destinate serviciilor de depozitare si logistica, inclusiv cele care nu au legatura directa cu activitatile
industriale, cu respectarea prevederilor legislatiei in vigoare.

Amplasarea acestor functiuni urmareste optimizarea proceselor economice si asigurarea unui cadru
functional adecvat desfasurarii activitatilor industriale, cu respectarea normelor de protectie a mediului
si a reglementarilor urbanistice in vigoare.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Pentru terenurile cu suprafata mai mare de 20.000 mp, se recomandd elaborarea unei
documentatii de tip P.U.D., in scopul detalierii reglementarilor urbanistice stabilite prin P.U.G..

(2) Pentru terenurile cu suprafata mai mare de 30.000 mp, se va elabora iIn mod obligatoriu o
documentatie P.U.Z,, in conformitate cu legislatia in vigoare, pentru stabilirea retelei stradale, a
organizarii urbanistice si arhitecturale, a modului de utilizare a terenurilor si a dezvoltarii
infrastructurii edilitare.

(3) Prin documentatia de urbanism de tip P.U.Z. aferenta obiectivelor economice cu impact teritorial
semnificativ, se pot propune ajustari ale tramei stradale secundare si principale stabilite prin P.U.G.,
prin extinderea studiului de oportunitate la insula/insulele delimitate de trama majora.
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(4)

(5)

a. In acest caz, sunt permise urméatoarele variante de profil stradal, cu respectarea normativelor
tehnice in vigoare:

e finlocuirea profilului de 13,0 m cu unul de minimum 11,0 m, cu conditia asigurarii
continuitatii si fluiditatii traficului;

e utilizarea unui profil de minimum 8,0 m pentru strazile de tip fundatura, cu conditia
asigurarii spatiului pentru intoarcerea autovehiculelor de interventie si a utilajelor de
intretinere.

b. Modificarea profilului stradal se poate face numai cu respectarea unei retrageri obligatorii
pentru constructii de minim 12,0 m mdsurata din axul drumului, pe ambele laturi, in vederea
asigurarii coridorului de circulatie si a zonelor tehnico-edilitare.

Autorizarea lucrarilor este conditionatd de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmitd de specialisti autorizati.

Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

Lucrarile de construire se autorizeaza direct, conform procedurilor prevdzute de Legea 50/1991, cu
completarile si modificarile sale ulterioare, numai in situatia in care lucrarile solicitate respecta
legislatia Tn vigoare si se incadreaza in prevederile prezentului regulament.

Pentru orice interventie asupra unei constructii monument istoric sau n zona de protectie a
acesteia, precum si pentru orice constructie amplasata intr-o zona protejata, intr-un sit arheologic
sau Tn zona de protectie aferentd, este obligatorie obtinerea avizului din partea M.C.-D.J.C. Ilfov.
Toate aceste interventii trebuie sa respecte Th mod strict prevederile specificate in Cap. 2, ZRS 05
Zona de protectie monumente istorice si situri arheologice din prezentul Regulament Local de
Urbanism (R.L.U.), care reglementeazd regulile de baza privind ocuparea terenurilor, protejarea
integritatii mediului si conservarea patrimoniului natural si construit.

Amplasarea acestor activitati trebuie realizata astfel Tncat sa nu creeze conflicte functionale cu
zonele adiacente, in special cu cele rezidentiale, si s nu compromita sandtatea publica.

Amplasarea acestor activitdti trebuie sa fie conformd cu prevederile O.M.S. nr. 119/2014 cu
modificdrile si completdrile ulterioare, care aprobd Normele de igiend si sandtate publica
referitoare la mediul de viata al populatiei, si este subordonatd obtinerii avizului din partea
institutiilor competente.

(10)Tn cazul unor constructii sau lucrari care prin destinatie sau amploare pot naste dezechilibre in

reteaua de echipare tehnico-edilitard, autoritatile pot solicita contributia beneficiarilor in realizarea
lucrarilor de extindere sau redimensionare a acestora.

(11)Pentru autorizarea lucrarilor de construire pe parcelele situate Tn zonele de instabilitate se va

solicita Tntocmirea unui Studiu Geotehnic.
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Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2.

UTILIZARI ADMISE

(1) Industria de materii prime (2_1_Rawindustry):

a.
b.

Fabricarea de produse textile (2_1 1 ManufacturingOfTextileProducts);

Fabricarea lemnului Si a produselor pe baza de lemn
(2_1_2 ManufacturingOfWoodAndWoodBasedProducts);
Industria produselor din celuloza Si produse din hartie

(2_1_3 ManufacturingOfPulpPaperAndPaperProducts);

Industria substantelor chimice, produselor chimice si a fibrelor artificiale artificiale
(2_1_5 ManufacturingOfChemicalsChemicalProductsManMadeFibers)— Fabricarea de
substante chimice de bazd, de substante agro-chimice, de vopsele, produse farmaceutice,
sdpun, detergenti, lipiciuri, de alte produse chimice si de fibre;

Industria metalelor industriale si a metalelor (2_1 6 ManufacturingOfBasicMetalsAndFabr

icatedMetals) - Aceastd categorie include, de asemenea, fabricarea produselor metalice;

Fabricarea de produse minerale nemetalice -
(2_1_7 ManufacturingOfNonMetallicMineralProducts) - Fabricarea de sticld, cdrdmizi,

ceramicd, beton, ciment, var, ipsos, tdierea si modelarea rocilor si alte produse minerale
nemetalice;

Fabricarea de produse din cauciuc si plastic (2_1_8 ManufacturingOfRubberPlasticProducts);
Fabricarea de alte materii prime (2_1_9 ManufacturingOfOtherRawMaterials);

(2) Industria grea (2_2_ HeavyEndProductindustry)

a.

Industria utilajelor (2_2_1 ManufacturingOfMachinery) - Fabricarea utilajelor de productie,
agricole, forestiere si a altor tipuri de utilaje (cu exceptia aeronavelor si a vehiculelor), a armelor,
munitiei si a aparaturii casnice.

Fabricarea de vehicule Si echipamente de transport
(2_2 2 ManufacturingOfVehiclesAndTransportEquipment) -  Fabricarea autovehiculelor,
aeronavelor, navelor spatiale, vapoarelor, bdrcilor, echipamentului de cale feratd si de tramvai,
motocicletelor, bicicletelor si a altor echipamente de transport.

Fabricarea altor produse finite grele (22 3 Man ufacturingOfOtherHeavyEndProducts)

(3) Industria usoard (2_3_LightEndProductindustry);

a.

Fabricarea de bauturi, alimente si produse din tutun (2_3 1 ManufacturingOffoodBev
eragesAndTobaccoProducts) - Fabricarea cdrnii, a pestelui, a fructelor si a lequmelor, a uleiurilor
si grdsimilor sau a produselor derivate, a produselor lactate, a produselor de mordrit si a
produselor din amidon, a furajelor pentru animale, a altor produse alimentare, a bduturilor si a
produselor din tutun.

Fabricarea de Tmbracaminte si articole din piele (2_3 2 ManufacturingOfClothesAndLeather);
Industria publicarii si a tiparirii (2_3_3 Pub lishingAnd Printing);

Fabricarea de echipamente electrice Si optice
(2_3 4 ManufacturingOfElectricalAndOpticalEquipment)
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e. Fabricarea altor produse finite usoare (2_3 5 ManufacturingOfOtherLightEndProducts);

(4) Productia de energii (2_4 EnergyProduction):
a. Productie de energie pe baza de biomasa (24 3 BiomassBasedEnergyProduction);
b. Productia de energie din surse regenerabile (2 4 4 RenewableEnergyProduction).

(5) Servicii logistice si de depozitare (4 2 LogisticalAndStorageServices);

(6) Pe parcelele cu functiuni industriale admise la pct. (1), (2), (3), (5) sunt permise si functiuni
complementare in limita a maximum 30% din suprafata construita desfasuratd (SCD) a cladirii, cu
scopul de a sustine activitatile industriale si de a reduce mobilitatea angajatilor:

a. Constructii comerciale de dimensiuni medii de tip showroom
(3_1_1 WholesaleAndRetailTradeAndRepairOfVehiclesAndPersonalAndHouseholdGoods);
b. Funtiuni de tip birouri, servicii profesionale, tehnice Si stiintifice,

(3_2_2 ProfessionalTechnicalAndScientificServices),
(7) Infrastructura aferenta utilitatilor (4_3_Utilities),
Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Cu conditia respectarii distantelor de protectie sanitara stabilite prin legislatia in vigoare:

(1) Agricultura (1_1_ Agriculture):

a. Infrastructurd agricola: constructii aferente exploatatiilor agricole, constructii de crestere a
animalelor (addposturi pentru animale si infrastructura de procesare apartinand fermelor),
constructii de depozitare a gunoiului de grajd si alte tipuri de infrastructura agricola (de
exemplu constructii legate de activitatile de manipulare a instalatiilor si de procesare
desfasurate in cadrul exploatatiilor agricole ) (1_1_2 FarminglInfrastructure);

(2) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices):
a. Constructii comerciale de dimensiuni medii Si mari
(3_1_1 WholesaleAndRetailTradeAndRepairOfVehiclesAndPersonalAndHouseholdGoods);

Art.4. UTILIZARI INTERZISE
(1) Suntinterzise orice alte utilizari, in afara celor de la Art. 2 si Art. 3,;

(2) Interventii privind ocuparea si utilizarea terenului de natura sa contravind statutului si caracterului
general al zonei;

(3) Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode pentru traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintelor pentru
depozitare si productie si prin deseurile produse;

(4) Sunt interzise activitdti care intrd sub incidenta prevederilor legii 59 din 11 aprilie 2016 privind
controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase;
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CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1)

(2)

(3)

(6)

(7)

Se considera construibile parcelele care au suprafata de minimum 1000 mp si deschiderea de
minim 25,0 m;

Tn cazul parcelelor de colt, lungimea celui mai scurt dintre aliniamente trebuie s& fie de minim 21,0
m;

Forma, dimensiunile si suprafata parcelelor vor fi concepute astfel incat sa permita asigurarea
zonelor de protectie necesare pe parcela respectiva, fara a impune servituti asupra altor parcele
adiacente.

Pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii, la parcelele de colt aliniamentul va fi racordat printr-o
linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strazi, pe o lungime de minimum 5,0 m.

Exceptate de la prevederile prezentului articol sunt parcelele care detin cladiri trecute in cartea
funciara a imobilului si unde sunt propuse lucrari de extindere a clddirilor existente sau reconstruire
pe amprenta initiald, conform prevederilor art. 1 alin (3) si (4).

Tn cazul parcelelor provenite din operatiuni cadastrale de dezmembrare sau comasare, se consider
a fi construibile parcelele de forme regulate sau cvasi regulate, care respectd concomitent
urmatoarele conditionari:

a. Au o suprafata de minimum 1000 mp;

b. Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu ldtimea (deschiderea) acesteia;

c. Raportul intre latimea (deschiderea) si adancimea parcelei sa fie maxim 1/4.

Parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate pot deveni construibile dupa aprobarea,
conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1)

(1)

(2)

Amplasarea clddirilor fata de aliniament (alinierea) va respecta alinierea caracteristica
strazii/tronsonului de strada pe care este amplasata parcela.

Tn situatia in care pe tronsonul de strad& nu poate fi identificaté o aliniere caracteristicd, amplasarea

clddirilor se va face astfel:
a. 10 metri pentru drumurile principale;
b. 6 metri pentru drumurile secundare.

n zona non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii clidirilor nu se permite nicio

constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces amenajarilor peisagistice si platformelor.
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Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Pentru lucrarile de extindere sau inlocuire a cladirilor existente, prevazute la Art. 1 alin (3) si (4) se
va respecta caracterul zonei prin mentinerea retragerilor curente fata de limitele parcelelor.

(2) Constructiile noi se vor amplasa de reguld in regim izolat, astfel Tncat distanta minima fatd de una
dintre limitele laterale ale parcelei va respecta distanta egala cu jumatate din indltime, dar nu mai
putin de 5,0 m.

(3) Distanta minima fatd de limita posterioara a parcelei va fi de 5,0 m pentru constructiile principale.

(4) Se va tine seama si de alte norme tehnice specifice functiunii si de zonele de protectie sanitara
prevazute in O.M.S. nr. 119/2014.

(5) Sevatine seama si de alte norme tehnice specifice functiunii si de prevenire a riscurilor tehnologice
in conformitate cu legislatia in vigoare.

Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Cladirile principale se vor amplasa la o distanta mai mare decéat inaltimea la streasing, sau la cornisg,
a celei mai inalte dintre ele. Distanta se poate reduce la jumadtate din indltime printr-o
documentatie P.U.D.

(1) Tn toate cazurile se vor respecta normele tehnice si sanitare specifice.
Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. II-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26, al prezentului
R.L.U.

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Pentru toate functiunile este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal sa se faca direct din drumul
public.

(3) Tn cazul noilor parceldri, accesurile la parcele se vor realiza astfel:
a. Pentru circulatiile cu o lungime maxima de 25,0 m, prospectul stradal minimal va fi compus
dintr-o banda de circulatie carosabila de 6,0 m latime si trotuare, pe ambele parti, cu latimea
de 1,0 m rezultand un profil total de 8,0 m.
b. Pentru circulatiile cu o lungime mai mare de 25,0 m, prospectul stradal minimal va fi compus
din doua benzi de circulatie carosabila cu latime totald de 7,0 m si trotuare, pe ambele parti,
cu latimea de 2,0 m rezultand un profil total de 11 m.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 102



%I aria 42 studio Bucuresti, Sector 2, str. Stefan Luchian nr. 8

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(1) Toate parcajele necesare functiunilor propuse se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, in conformitate cu normele de parcare valabile Tn momentul solicitdrii autorizatiei de
construire.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1) Tn cazul cl&dirilor la care se propun lucrdri de conservare si restaurare, acestea trebuie péstrate ca
volum general sau cel mult reduse la volumele originale, cu exceptia cazurilor cand se impun
anumite modificari justificate prin studii de specialitate.

(2) ID_ Rh maxim = S/Ds+P+1E+M,
H max. 14,0 m

(3) Pentru structurile de depozitare cu caracter special, precum silozurile, rezervoarele sau alte
echipamente verticale destinate proceselor tehnologice, se pot admite Tnaltimi mai mari de 14,0
m, in masura in care acestea sunt justificate prin necesitdti functionale si tehnologice, sunt
integrate armonios in contextul urbanistic al zonei si respecta reglementarile privind siguranta,
protectia mediului si avizele specifice in vigoare.

(4) Tnaltimea maxima admisibild a constructiilor, masuratd in planul fatadei acestora, nu va dep3si
distanta dintre ele si alinierea constructiilor situate pe partea opusa a strazii.

(5) Prevederile de la alineatele anterioare nu se aplica in cazul edificiilor a caror indltime este impusa
de norme tehnice conform legislatiei in vigoare.

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR
(1) Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime caracterul si reprezentativitatea functiunii;
(1) Se recomanda utilizarea materialelor naturale;

(2) Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortina pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, inclusiv a soclului,
materialele stralucitoare etc.);

(3) Se recomanda folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor sau vopsirea
acestora Tn nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta disonanta cu
caracterul zonei;

(4) Pentru acoperire se recomanda utilizarea de tigld ceramicd sau tabld. Se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si constructiilor
anexe;
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(5) Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii suplimentare;

(6) La constructiile existente, in urma interventiilor de reabilitare, vor fi respectate finisajele si
elementele decorative stabilite in proiectul initial (materiale de constructii, culoare, elemente
orizontale/verticale etc.), dacd nu exista specificatii tehnice ulterioare acestuia.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1) Se aplica prevederile din Cap. 2 —2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, al prezentului
R.L.U.

(2) Pentru reglementarile suplimentare privind amplasarea obiectivului in vecinatatea retelelor
edilitare se aplica prevederile Cap. 2 —ZRS24, ZRS25, ZRS26, ZRS27.

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE
(1) Spatiile libere vizibile din circulatiile publice se trateaza ca gradini de fatads;

(1) Spatiile neconstruite si neocupate de accesuri, trotuare de gardd, alei, platforma etc. se inierbeaza
sau planteaza;

(2) Spre zonele de locuire plantarea de vegetatie Tnhalta este obligatorie;
(3) Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 20%.

Art.16. TMPREJMUIRI

(1) Tmprejmuirea citre domeniul public va avea indltimea maxima de 2,20 m, cu un soclu opac de max.
60cm Tnaltime (spre exemplu: fier forjat, elemente decorative de lemn sau prefabricate, elemente
verticale din beton, zidarie cu goluri; zidarie cu panouri din lemn s.a.).

(1) Se interzic catre domeniul public gardurile Tnalte si opace, din zidarie, metal si tabla vopsite, sau
sarma ghimpata.

(2) Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod
Civil cu privire la zidul comun. Se recomanda Tmprejmuiri semitransparente si va avea indltimea
maxima de 2,50 m.

(3) Portile de acces vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice
fnainte de admiterea lor In incintd, astfel incat sa nu incomodeze circulatia pe drumurile publice.
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IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

ID_  POT maxim = 50%
Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
ID_ CUTmaxim=1,3

(1) Pentru parcelele a cdror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea
la maxim a POT si/sau CUT) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia Tnstrainarii

acestuia sau a divizarii parcelelor.
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4.4. UTR A - Zona unitati agrozootehnice Cod ZF: ZF04

Descrierea zonei

Zona este destinatd cu precadere activitatilor economice de tip primar, respectiv agriculturd si
zootehnie, incluzand ferme, addposturi pentru animale, silozuri, depozite agricole, precum si alte
constructii aferente exploatatiilor agrozootehnice. Functiunile de tip secundar, precum unitati de
industrie usoara si spatii de depozitare, sunt de asemenea permise cu caracter complementar, in
masura in care sunt compatibile cu specificul agricol al zonei si respecta reglementdrile de protectie
sanitara si de mediu.

Parcelele din aceastd zond sunt, in general, de mari dimensiuni, favorabile desfdsurarii unor activitati
economice extinse. in componenta zonei intr3 atat unitati existente, mentinute sau aflate Tn proces de
restructurare, cat si terenuri ce pot fi utilizate pentru dezvoltdri viitoare, in limitele prevazute de
reglementdrile urbanistice.

Este strict interzisa extinderea parcurilor de activitati, industrie si depozitare in zonele de protectie
sanitara cu regim sever, aferente aductiunilor de apd potabild, in conformitate cu HG nr. 930/2005. De
asemenea, amplasarea activitatilor agro-industriale cu potential poluant — cum ar fi grajduri, silozuri,
depozite de ingrasaminte chimice, substante fitosanitare, carburanti, lubrifianti sau combustibili solizi
— este interzisa Tn aceste zone de protectie, in special in interiorul teritoriului intravilan.

UTR A - Zona unitati agrozootehnice, Rh. max. P+1E, H max. 14,0m

I. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:
Unitati de productie agricola (1_1_Agriculture)

Functiunea dominanta a zonei este de desfdsurare a activitatilor agricole si de crestere a animalelor,
incluzand ferme, adaposturi, silozuri si depozite aferente productiei primare.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Autorizarea lucrarilor este conditionatd de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmitd de specialisti autorizati.

(2) Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

(3) Pentru terenurile cu suprafata mai mare de 20.000 mp, se recomanda elaborarea unei
documentatii de tip P.U.D., in scopul detalierii reglementarilor urbanistice stabilite prin P.U.G..

(4) Pentru terenurile cu suprafata mai mare de 30.000 mp, se va elabora in mod obligatoriu o
documentatie P.U.Z, in conformitate cu legislatia in vigoare, pentru stabilirea retelei stradale, a
organizarii urbanistice si arhitecturale, a modului de utilizare a terenurilor si a dezvoltarii
infrastructurii edilitare.
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(5)

Prin documentatia de urbanism de tip P.U.Z. aferentd obiectivelor economice cu impact teritorial

semnificativ, se pot propune ajustari ale tramei stradale secundare si principale stabilite prin P.U.G.,

prin extinderea studiului de oportunitate la insula/insulele delimitate de trama majora.

a. In acest caz, sunt permise urméatoarele variante de profil stradal, cu respectarea normativelor
tehnice in vigoare:

e finlocuirea profilului de 13,0 m cu unul de minimum 11,0 m, cu conditia asigurarii
continuitatii si fluiditatii traficului;

e utilizarea unui profil de minimum 8,0 m pentru strazile de tip fundatura, cu conditia
asigurarii spatiului pentru intoarcerea autovehiculelor de interventie si a utilajelor de
intretinere.

b. Modificarea profilului stradal se poate face numai cu respectarea unei retrageri obligatorii
pentru constructii de minim 12,0 m mdsurata din axul drumului, pe ambele laturi, in vederea
asigurarii coridorului de circulatie si a zonelor tehnico-edilitare.

Lucrarile de construire se autorizeaza direct, conform procedurilor prevazute de Legea 50/1991, cu
completarile si modificarile sale ulterioare, numai in situatia in care lucrarile solicitate respecta
legislatia Tn vigoare si se incadreaza in prevederile prezentului regulament.

Pentru orice interventie asupra unei constructii monument istoric sau in zona de protectie a
acesteia, precum si pentru orice constructie amplasata intr-o zona protejata, intr-un sit arheologic
sau in zona de protectie aferenta, este obligatorie obtinerea avizului din partea M.C.-D.J.C. Ilfov.
Toate aceste interventii trebuie sa respecte Th mod strict prevederile specificate in Cap. 2, ZRS 05
Zona de protectie monumente istorice si situri arheologice din prezentul Regulament Local de
Urbanism (R.L.U.), care reglementeaza regulile de baza privind ocuparea terenurilor, protejarea
integritatii mediului si conservarea patrimoniului natural si construit.

Amplasarea acestor activitati trebuie realizata astfel Tncat sa nu creeze conflicte functionale cu
zonele adiacente, in special cu cele rezidentiale, si sd8 nu compromita sandtatea publica.

Amplasarea acestor activitati trebuie sa fie conforma cu prevederile O.M.S. nr. 119/2014 cu
modificdrile si completdrile ulterioare, care aprobd Normele de igiend si sanatate publica
referitoare la mediul de viata al populatiei, si este subordonatd obtinerii avizului din partea
institutiilor competente.

(10)Tn cazul unor constructii sau lucrdri care prin destinatie sau amploare pot naste dezechilibre in

reteaua de echipare tehnico-edilitard, autoritatile pot solicita contributia beneficiarilor in realizarea
lucrarilor de extindere sau redimensionare a acestora.

(11)Pentru autorizarea lucrarilor de construire pe parcelele situate in zonele de instabilitate se va

solicita intocmirea unui Studiu Geotehnic.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1)

Agriculturd (1_1_Agriculture):
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a. Productia agricold comerciala: cultura mare(grau, porumb, floarea-soarelui, rapita, orz, etc.),
plantatii specializate (viticulturd, pomicultura, legumiculturd intensivd), productia de furaje
destinate pietei sau sustinerii sectorului zootehnic, agricultura ecologica cu certificare si
distributie comerciald (1_1_1 CommercialAgriculturalProduction);

b. Infrastructura agricolad: constructii aferente exploatatiilor agricole, constructii de crestere a
animalelor (addposturi pentru animale si infrastructura de procesare apartinand fermelor),
constructii de depozitare a gunoiului de grajd si alte tipuri de infrastructura agricola (de
exemplu constructii legate de activitatile de manipulare a instalatiilor si de procesare
desfasurate in cadrul exploatatiilor agricole ) (1_1_2 FarminglInfrastructure);

(2) Acvacultura si pescuit (1_4 AquacultureAndFishing);

(3) Productia de energii (2_4 _EnergyProduction):
a. Productie de energie pe baza de biomasa (24 3 BiomassBasedEnergyProduction);
b. Productia de energie din surse regenerabile (24 4 RenewableEnergyProduction).

(4) Servicii tehnice si stiintifice (3_2_Financia IProfessionalAndInformationServices)
a. Cercetare sidezvoltare (3_2 2 ProfessionalTechnicalAndScientificServices)

Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Cu conditia respectdrii distantelor de protectie sanitara stabilite prin legislatia in vigoare sau, dupa
caz, cu conditia aprobarii, conform legii, a unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) care sd justifice
integrarea functionald si compatibilitatea cu vecinatdtile imediate sunt admise urmatoarele
functiuni:

(2) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices):
a. Constructii comerciale de dimensiuni medii si mari
(3_1_1 WholesaleAndRetailTradeAndRepairOfVehiclesAndPersonalAndHouseholdGoods)
b. Servicii profesionale, tehnice si stiintifice (3_2 2 ProfessionalTechnicalAndScientificServices)

(3) Industria usoara (2_3_LightEndProductindustry);

(4) Servicii logistice si de depozitare (4 2 LogisticalAndStorageServices)
Art.4. UTILIZARI INTERZISE

(1) Suntinterzise orice alte utilizari, in afara celor de la Art. 2 si Art. 3;

(2) Interventii privind ocuparea si utilizarea terenului de naturd sa contravind statutului si caracterului
general al zonei;

(3) Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode pentru traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintelor pentru
depozitare si productie si prin deseurile produse;
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(4)

Sunt interzise activitati care intra sub incidenta prevederilor legii 59 din 11 aprilie 2016 privind
controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase;

[1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1)

(2)

(3)

(6)

Se considera construibile parcelele care au suprafata de minimum 1000 mp si deschiderea de
minim 25 m;

Tn cazul parcelelor de colt, lungimea celui mai scurt dintre aliniamente trebuie s fie de minim 25,0

m;

Forma, dimensiunile si suprafata parcelelor vor fi concepute astfel incat sa permita asigurarea
zonelor de protectie necesare pe parcela respectiva, fara a impune servituti asupra altor parcele
adiacente.

Pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii, la parcelele de colt aliniamentul va fi racordat printr-o
linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strazi, pe o lungime de minimum 5,0 m.

Exceptate de la prevederile prezentului articol sunt parcelele care detin cladiri trecute in cartea
funciara a imobilului si unde sunt propuse lucrari de extindere a cladirilor existente sau reconstruire
pe amprenta initiala, conform prevederilor art. 1 alin (3) si (4).

Tn cazul parcelelor provenite din operatiuni cadastrale de dezmembrare sau comasare, se consider3

a fi construibile parcelele de forme regulate sau cvasiregulate, care respecta concomitent
urmatoarele conditiondri:

a. Au o suprafatda de minimum 1000 mp;

b. Adéancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu ldtimea (deschiderea) acesteia;

c. Raportul intre Iatimea (deschiderea) si adancimea parcelei sa fie maxim 1/4.

Parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate pot deveni construibile dupa aprobarea,
conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu.
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Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament (alinierea) va respecta alinierea caracteristica
strazii/tronsonului de strada pe care este amplasata parcela.

(2) Tnssituatiain care pe tronsonul de stradd nu poate fiidentificat3 o aliniere caracteristica, amplasarea
clddirilor se va face astfel:
a. 10 metri pentru drumurile principale;
b. 6 metri pentru drumurile secundare.

(3) Tn zona non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite nicio
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces amenajarilor peisagistice si platformelor.

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Pentru lucrarile de extindere sau inlocuire a cladirilor existente, prevazute la Art. 1 alin (3) si (4) se
va respecta caracterul zonei prin mentinerea retragerilor curente fata de limitele parcelelor.

(2) Constructiile noi se vor amplasa de regula in regim izolat, astfel Tncat distanta minima fata de una
dintre limitele laterale ale parcelei va respecta distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai
putin de 5,0 m.

(3) Distanta minima fatd de limita posterioara a parcelei va fi de 5,0 m pentru constructiile principale.

(4) Se va tine seama si de alte norme tehnice specifice functiunii si de zonele de protectie sanitara
prevazute in O.M.S. nr. 119/2014.

(5) Sevatine seama si de alte norme tehnice specifice functiunii si de prevenire a riscurilor tehnologice
n conformitate cu legislatia in vigoare.

Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Cladirile principale se vor amplasa la o distanta mai mare decat inaltimea la streasing, sau la cornisg,
a celei mai inalte dintre ele. Distanta se poate reduce la jumatate din Thdltime daca fatadele aflate
fatd in fata nu au ferestre care asigurd iluminarea naturald a unor incaperi de locuit sau a unor
incdperi ce impun iluminare naturala.

(2) Tn toate cazurile se vor respecta normele tehnice si sanitare specifice.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. II-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea interesului
public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26, al prezentului
R.L.U.
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Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Pentru toate functiunile este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal sa se faca direct din drumul
public.

(3) Tn cazul noilor parceldri, accesurile la parcele se vor realiza astfel:
a. Pentru circulatiile cu o lungime maxima de 25,0 m, prospectul stradal minimal va fi compus
dintr-o banda de circulatie carosabild de 6,0 m |atime si trotuare, pe ambele parti, cu ldtimea
de 1,0 m rezultand un profil total de 8,0 m.
b. Pentru circulatiile cu o lungime mai mare de 25,0 m, prospectul stradal minimal va fi compus
din doua benzi de circulatie carosabild cu latime totald de 7,0 m si trotuare, pe ambele parti,
cu ldtimea de 2,0 m rezultand un profil total de 11 m.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Toate parcajele necesare functiunilor propuse se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, iIn conformitate cu normele de parcare valabile Tn momentul solicitdrii autorizatiei de
construire.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1) Tn cazul cl&dirilor la care se propun lucréri de conservare si restaurare, acestea trebuie péstrate ca
volum general sau cel mult reduse la volumele originale, cu exceptia cazurilor cand se impun
anumite modificari justificate prin studii de specialitate.

(2) A _ Rh maxim = S/Ds+P+1E+M,
H max. 14,0 m

(3) Pentru structurile de depozitare cu caracter special, precum silozurile, rezervoarele sau alte
echipamente verticale destinate proceselor tehnologice, se pot admite Tnaltimi mai mari de 14,0
m, in masura in care acestea sunt justificate prin necesitdti functionale si tehnologice, sunt
integrate armonios in contextul urbanistic al zonei si respecta reglementarile privind siguranta,
protectia mediului si avizele specifice in vigoare.

(4) Tnaltimea maxima admisibild a constructiilor, masurat3 in planul fatadei acestora, nu va dep3si
distanta dintre ele si alinierea constructiilor situate pe partea opusa a strazii.

(5) Prevederile de la alineatele anterioare nu se aplica in cazul edificiilor a cdror inaltime este impusa
de norme tehnice conform legislatiei in vigoare.
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Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1)
(2)
(3)

Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime caracterul si reprezentativitatea functiunii;
Se recomanda utilizarea materialelor naturale;

Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortind pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, inclusiv a soclului,
materialele stralucitoare etc.);

Se recomandd folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor sau vopsirea
acestora in nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta disonanta cu
caracterul zonei;

Pentru acoperire se recomanda utilizarea de tigld ceramicd sau tabld. Se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si constructiilor
anexe;

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii suplimentare;

La constructiile existente, n urma interventiilor de reabilitare, vor fi respectate finisajele si
elementele decorative stabilite in proiectul initial (materiale de constructii, culoare, elemente
orizontale/verticale etc.), daca nu exista specificatii tehnice ulterioare acestuia.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1)

(2)

Se aplica prevederile din Cap. 2 — 2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, al prezentului
R.L.U.

Pentru reglementarile suplimentare privind amplasarea obiectivului in vecinatatea retelelor
edilitare se aplica prevederile Cap. 2 —ZRS24, ZRS25, ZRS26, ZRS27.

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE

(1)
(2)

(3)
(4)

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice se trateaza ca gradini de fatada;

Spatiile neconstruite si neocupate de accesuri, trotuare de garda, alei, platforma etc. se nierbeaza
sau planteaza;

Spre zonele de locuire plantarea de vegetatie naltd este obligatorie;

Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 20%.
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Art.16. IMPREJMUIRI

(1) Tmprejmuirea citre domeniul public va avea indltimea maxima de 2,20 m, cu un soclu opac de max.
60cm Tnaltime (spre exemplu: fier forjat, elemente decorative de lemn sau prefabricate, elemente
verticale din beton, ziddrie cu goluri; zidarie cu panouri din lemn s.a.).

(2) Se interzic catre domeniul public gardurile Tnalte si opace, din zidarie, metal si tabla vopsite, sau
sarmad ghimpata.

(3) Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod
Civil cu privire la zidul comun. Se recomanda Tmprejmuiri semitransparente si va avea inaltimea
maxima de 2,50 m.

(4) Portile de acces vor fi retrase fatd de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice
Tnainte de admiterea lor in incinta, astfel incat sa nu incomodeze circulatia pe drumurile publice.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

A_ POT maxim = 40%
Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
A_ CUT maxim=1,1

(1) Pentru parcelele a cdror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea
la maxim a POT si/sau CUT) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia Tnstrainarii
acestuia sau a divizarii parcelelor.
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4.5. UTR SP —Zona spatii verzi plantate, sport si agrement
Cod ZF: ZF14, ZF18

Descrierea zonelor

Zonele destinate spatiilor verzi au rol esential in asigurarea calitatii mediului si a sanatatii populatiei,
precum si in crearea unor conditii optime pentru recreere si agrement. Acestea contribuie la protectia
si imbunatatirea microclimatului, la diminuarea poluarii aerului si a zgomotului, precum si la cresterea
atractivitdtii peisagere a localitatilor. Terenurile aferente pot fi atdt in proprietate publica, cat si privatg,
cu conditia mentinerii si utilizarii lor exclusiv ca spatii verzi.

Pentru Comuna Ganeasa, zonele destinate spatiilor verzi se delimiteaza astfel:

1. SP1-Zona spatii verzi plantate - ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement;

2. SP2-7Zona perdele de protectie — ZF18 Alte zone definite de specificul zonei;
SP2_pd — Zona perdele de protectie impadurite — ZF18 Alte zone definite de specificul zonei;

3. SP3-—Zona sport si agrement - ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement.

Zona SP1 — Zona spatii verzi plantate - ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement

I. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:

Zona pentru spatii verzi plantate si de recreere
(3_4_CulturalEntertainmentAndRecreationalServices)

Zona are ca functiune dominantd spatiile verzi plantate, fiind destinata activitdtilor de recreere,
relaxare, miscare in aer liber si socializare. Aceasta include amenajari precum parcuri, gradini publice,

scuaruri, locuri de joaca, precum si alte facilitati destinate petrecerii timpului liber intr-un cadru natural
si accesibil publicului.

Functiunea zonei contribuie la echilibrul ecologic, la Tmbunatatirea calitatii mediului urban si la
asigurarea unor spatii sanatoase si atractive pentru comunitate.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Amenajarea acestor zone precum si amplasarea constructiilor si instalatiilor se va realiza pe baza
unor studii de specialitate avizate conform legii.

(2) Autorizarea lucrarilor este conditionata de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmitd de specialisti autorizati.

(3) Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.
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Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1) Spatii verzi plantate
a. Zonederecreerein aer liber: Zone de recreere in aer liber, de exemplu parcuri urbane, terenuri
de joacd, parcuri nationale, precum si zone naturale utilizate Tn scopuri recreative.
(3_4_4 OpenAirRecreationalAreas);
b. Alte servicii de recreere (3_4 5 OtherRecreationalServices).

Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Se admite aplasarea cladirilor si amenajarilor pentru diferite activitati din parcurile si gradinile
publice cu conditia de a nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii.

(2) Cu conditia ca suprafata insumata a acestora sa nu depaseasca 15% din suprafata totald a spatiului
verde sau, dupa caz, cu conditia aprobarii, conform legii, a unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD)
care sa justifice integrarea functionala si compatibilitatea cu functiunea dominantd, sunt admise
urmatoarele functiuni:

(3) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices):
a. Constructii comerciale de dimensiuni mici: magazine generale sau specializate in_constructii
temporare cu dimensiuni de panala 50 mp (3_1_4_ OtherCommercialServices);

(4) Servicii culturale, de divertisment si de recreere In constructii temporare

(3_4_CulturalEntertainmentAndRecreationalServices);

a. Constructii culturale usoare : expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci
in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibild sau cu diferite tematici) (3_4_1_CulturalServices);

b. Activitdti sportive: terenuri de sport in aer liber de dimensiuni mici cu acces public (pentru
fotbal, tenis, baschet, volei etc.), piste pentru alergare si ciclism, locuri de joaca pentru copii,
zone de fitness urban, trasee de parcurs motric, precum si spatii pentru activitati recreative cu
impact redus asupra mediului (3_4_3 Sportsinfrastructure;
3 4 4 OpenAirRecreationalAreas);

Art.4. UTILIZARI INTERZISE

(1) Orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

(2) Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi;

(3) Activitati care degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei;
(4) Seinterzice tdierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate;

(5) Seinterzice amplasarea de constructii siamenajari in zonele de protectie sanitara cu regim sever a
obiectivelor de alimentare cu apa.
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[1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )
(1) Parcelele trebuie sa beneficieze de acces direct din drumul public.

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT
(1) In baza documentatiei PUD pentru amplasarea exclusive a constructiilor temporare.

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) In baza documentatiei PUD pentru amplasarea exclusive a constructiilor temporare.

Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Se permit doar constructii temporare, amplasate fie izolat, cu respectarea unei distante minime de
5,0 m intre cladiri, fie in regim cuplat.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. II-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea interesului
public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26, al prezentului
R.L.U

Art.10. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Toate parcajele necesare functiunilor propuse se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, in conformitate cu normele de parcare valabile Tn momentul solicitdrii autorizatiei de
construire.

Art.11. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR
(1) Tn&ltimea maxim& a constructiilor va fi de 5,0 m;

(2) Prevederile de la alineatul mai sus mentionat nu se aplica in cazul edificiilor cu caracter unicat —
foisoare, belvedere, tribune, gradene sau a caror inaltime este impusa de norme tehnice conform
legislatiei in vigoare.
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Art.12. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1)

Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime caracterul si reprezentativitatea functiunii; se
recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor categorii de spatii plantate.

Se recomanda utilizarea materialelor naturale;

Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortina pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, inclusiv a soclului,
materialele stralucitoare etc.);

Se recomandd folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor sau vopsirea
acestora in nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta disonanta cu
caracterul zonei;

Pentru acoperire se recomanda utilizarea de tigld ceramicd sau tabld. Se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si constructiilor
anexe;

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii suplimentare;

La constructiile existente, n urma interventiilor de reabilitare, vor fi respectate finisajele si
elementele decorative stabilite in proiectul initial (materiale de constructii, culoare, elemente
orizontale/verticale etc.), dacd nu exista specificatii tehnice ulterioare acestuia.

Art.13. ECHIPARE EDILITARA

(1)

Se aplica prevederile din Cap. 2 —2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, al prezentului
R.L.U.

Pentru reglementarile suplimentare privind amplasarea obiectivului in vecinatatea retelelor
edilitare se aplica prevederile Cap. 2 —ZRS24, ZRS25, ZRS26, ZRS27.

Art.14. SPATII LIBERE SI PLANTATE

(1)

(2)

Spatiile plantate vor fi amenajate cu vegetatie specificd spatiilor publice verzi, incluzand arbori,
arbusti, gazon si flori, in scopul protejarii mediului, imbunatatirii calitatii aerului si crearii unui
microclimat favorabil.

Se vor pdstra si valorifica elementele de vegetatie existentd acolo unde este posibil, completate cu
noi plantatii, astfel incat sa se asigure continuitatea ecologica si integrarea peisagisticd armonioasa.

PLAN URBANISTIC GENERAL COMUNA GANEASA 117



%I aria 42 studio Bucuresti, Sector 2, str. Pictor Stefan Luchian 8

(3) Este permisd amplasarea de constructii usoare, nepermanente sau semi-permanente, exclusiv in
scopul deservirii activitatilor de sport si agrement (pavilioane, pergole, vestiare, puncte de
informare etc.), cu conditia ca acestea sa nu afecteze caracterul preponderent verde al zonei.

(4) Spatiile libere neplantate vor fi amenajate ca suprafete permeabile (alei pietonale, piste pentru
biciclete, zone de odihna), folosind materiale ecologice si solutii de amenajare cu impact minim
asupra solului si mediului.

Art.15. TMPREJMUIRI

(1) Tn situatiile in care se propune realizarea de Tmprejmuiri, acestea vor fi transparente sau
Tmprejmuiri vegetale si vor avea iniltimea maxim& de 2,00 m, fiind admis un soclu opac de
maximum 60 cm.

(2) Sunt permise imprejmuiri vegetale, cu respectarea conditiilor de vizibilitate si siguranta rutier3,
asigurandu-se intretinerea permanentd a vegetatiei.

(3) Seinterzic cdatre domeniul public gardurile inalte si opace, realizate din ziddrie, metal si tabla vopsita
sau din sarma ghimpata.

(4) Scuarurile sifasiile plantate nu vor fiingradite, dar vor putea fi separate de trotuare fie prin parapet
de maximum 0,60 m Tnaltime, fie prin borduri.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.16. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

POT maxim = 15% - suprafata construita, inclusiv cea a tribunelor/gradenelor

Art.17. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,20
(1) Pentru parcelele a cdror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea

la maxim a POT si/sau CUT) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia Tnstrainarii
acestuia sau a divizarii parcelelor.
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Zona SP2 — Zona perdele de protectie - ZF18 Alte zone definite de specificul
zonei

Zona SP2_pd —Zona perdele de protectie impadurite - ZF18 Alte zone definite
de specificul zonei

I. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:
Zone spatiilor verzi de protectie (6_3_NaturalAreasNotInOtherEconomicUse)

Zona are ca functiune dominantd spatiile verzi plantate amenajate de-a lungul apelor si a
infrastructurilor tehnice, avand un rol esential in protejarea mediului, imbunatatirea calitatii aerului si
atenuarea impactului generat de activitatile antropice.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Amenajarea acestor zone precum si amplasarea constructiilor si instalatiilor se va realiza pe baza
unor studii de specialitate avizate conform legii.

(2) Autorizarea lucrarilor este conditionatd de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmitd de specialisti autorizati.

(3) Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1) Sunt admise exclusiv perdele de protectie aferente apelor de suprafatd, infrastructurilor de
transport si infrastructurilor tehnico-edilitare, precum si alte tipuri de perdele forestiere cu rol
ecologic, sanitar sau de ecranare.

(2) Zone cu apa unde nu se practica alte utilizari economice: Zone cu apd unde nu se practica alte
utilizari socio-economice. (6_3 2 WaterAreasNotInOtherEconomicUse).

(3) Sunt admise plantdrile de arbori si arbusti cu rol de protectie, stabilizare si ecranare, realizate in
scopuri ecologice, sanitare sau de protectie climaticad si impotriva factorilor de risc natural (ex.
eroziune, vanturi puternice, poluare).

(4) Se permite amenajarea si intretinerea perdelelor forestiere de protectie Tn conformitate cu
reglementarile specifice privind silvicultura, mediul si sdnatatea publica.
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(5) Sunt admise activitdtile de intretinere, monitorizare si protectie a vegetatiei, inclusiv realizarea de

Art.3.

alei de acces tehnologic, drumuri de intretinere si lucrari silvice de regenerare sau inlocuire a

speciilor.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Sunt permise pentru perdelele de protectie aferente cursurilor de apa zone cu amenajari usoare

care sd permitd desfasurarea urmatoarelor activitati:

d.

Zone destinate activitatilor recreative cu impact redus pe apa (caiac, canoe, canotaj, inot de
agrement), permise doar in masura in care nu presupun utilizarea ambarcatiunilor motorizate,
dragaje, consolidari dure ale malurilor sau interventii asupra substratului ori vegetatiei
acvatice/ripariene. Acestea sunt admise numai dacd nu produc deteriorarea habitatelor, nu
genereaza perturbari semnificative speciilor si nu depdsesc 10% din suprafata sitului, influenta
lor fiind de intensitate scazutd.

Zone de pescuit sportiv utilizate exclusiv ca activitate recreativad, fara modificarea malurilor sau
a albiei, fara utilizarea plaselor ori a altor unelte interzise si fara interventii asupra vegetatiei
sau speciilor protejate. Pescuitul este permis numai cu undita, in baza unui permis eliberat de
ANPA si cu respectarea perioadelor si cotelor stabilite de autoritatile competente in
conformitate cu Legea nr. 317/2009 privind pescuitul si acvacultura.

(2) Zone pentru constructii usoare si nepermanente, exclusiv pentru intretinere si supraveghere (de

ex. puncte de observatie, addposturi temporare, depozite pentru unelte), admise numai daca

acestea nu afecteazd caracterul natural al zonei si sunt justificate functional.

(3) Zone de protectie sanitara cu regim sever aferente aductiunilor de apa potabila, unde sunt admise

Art.4.

(1)

doar utilizdrile strict necesare exploatdrii si intretinerii sursei, constructiei si instalatiilor de

alimentare cu apa.

UTILIZARI INTERZISE

Terenurile categorie de folosintda Pddure, identificate si delimitate pe raza UAT-ului Comunei

Ganeasa Tsi vor pastra utilizarea, fiind interzisa modificarea lor prin Planurile Urbanistice Zonale.

Orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi;

Activitdti care degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei;

Se interzice taierea arborilor fard autorizatia autoritatii locale abilitate;

Se interzice amplasarea de constructii si amenajdri in zonele de protectie sanitara cu regim sever a

obiectivelor de alimentare cu apa.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR
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Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1) Parcelele trebuie sa beneficieze de acces din drumul public, drum de halaj.

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT
(1) Conform studiilor de specialitate, avizate conform legii.

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Latimea zonei verzi de protectie fatd de infrastructura de circulatii si retele tehnice majore va
respecta normele in vigoare.

Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
(1) Conform studiilor de specialitate, avizate conform legii.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. lI-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26, al
prezentului R.L.U

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Accesulin zona spatiilor verzi de protectie si al perdelelor forestiere se realizeaza exclusiv in scopuri
functionale, legate de intretinerea, monitorizarea sau reabilitarea vegetatiei, precum si pentru
interventii in situatii de urgenta sau de prevenire a riscurilor naturale.

(2) Se permit circulatiile tehnologice de intretinere, realizate pe drumuri sau alei cu latimi reduse, cu
structuri permeabile sau ecologice, astfel incat sa nu afecteze solul, vegetatia si drenajul natural al
terenului.

(3) Nu sunt permise drumuri de circulatie publica, alei pietonale pentru uz recreativ sau piste de
biciclete, cu exceptia cazurilor in care acestea sunt parte integranta a unui proiect de protectie
peisagisticd avizat si care nu afecteaza functia ecologica a zonei.

(4) Orice acces sau circulatie auto va fi permis doar pentru vehicule de interventie, intretinere silvica
sau utilaje specifice, in baza unui regim de control si plan aprobat de autoritatea competenta.

(5) Realizarea de accesurisuplimentare Tn aceasta zona este permisd numai in baza unui aviz din partea
autoritatilor silvice si/sau de mediu, care sa confirme compatibilitatea cu functia de protectie a
spatiului verde sau a perdelei forestiere.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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(1) Conform studiilor de specialitate, avizate conform legii.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR
(1) Conform studiilor de specialitate, avizate conform legii.

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1) Conform studiilor de specialitate, avizate conform legii.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1) Se aplica prevederile din Cap. 2 —2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, al prezentului

R.L.U.

(2) Pentru reglementarile suplimentare privind amplasarea obiectivului in vecinatatea retelelor

edilitare se aplica prevederile Cap. 2 —ZRS24, ZRS25, ZRS26, ZRS27.
Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE
(1) Conform studiilor de specialitate, avizate conform legii.
Art.16. IMPREJMUIRI

(1) Tmprejmuirile sunt interzise.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR (POT)
P.0.T.max = 15% (pentru constructii, platforme, circulatii carosabile si pietonale)
Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

C.U.T.max=0,20 (pentru constructii, platforme, circulatii carosabile si pietonale)
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Zona SP3 - Zona sport si agrement - ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement

I. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:
Zona spatiilor verzi pentru divertisment, cultura si sport
(3_4_CulturalEntertainmentAndRecreationalServices)

Zona are ca functiune dominanta spatiile verzi destinate divertismentului, culturii si sportului, fiind
destinata activitatilor de divertisment - evenimente in aer liber, culturale si destinate activitatilor fizice.
Aceasta include amenajari care deservesc activitatilor culturale, sportive, precum si alte facilitati
destinate petrecerii timpului liber intr-un cadru natural si accesibil publicului care permit constructii
destinate activitatilor culturale, de divertisment sau pentru infrastructura sportiva.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Amenajarea acestor zone precum si amplasarea constructiilor si instalatiilor se va realiza pe baza
unor studii de specialitate avizate conform legii.

(2) Autorizarea lucrarilor este conditionatd de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmita de specialisti autorizati.

(3) Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(4) Servicii culturale, de divertisment Si de recreere

(3_4_CulturalEntertainmentAndRecreationalServices):

a. Constructii de culturd: expozitii, muzee, biblioteci, cdmine culturale, centre si complexe
culturale, de gradini zoologice si botanice, de situri istorice si alte servicii culturale
(3_4_1 CulturalServices);

b. Constructii de divertisment: parcuri tematice, cinematografe, sali de spectacole, sali
polivalente, alte facilitati pentru divertisment (3_4 2 EntertainmentServices);

c. Infrastructura sportiva: stadioane, piscine, sali de sport, fitness, statiuni de schi, terenuri de golf
si alte infrastructuri sportive (3_4_3 Sportsinfrastructure)

d. Constructii de agrement: locuri de joacd pentru copii, scuaruri, spatii plantate
(3_4_4 OpenAirRecreationalAreas);

e. Alte servicii de recreere (3_4 5 OtherRecreationalServices).

PLAN URBANISTIC GENERAL COMUNA GANEASA 123



%I aria 42 studio Bucuresti, Sector 2, str. Pictor Stefan Luchian 8

Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Cu conditia ca suprafata insumatd a acestora sa nu depdseasca 5% din suprafata totala a spatiului
verde sau, dupa caz, cu conditia aprobarii, conform legii, a unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) care sa
justifice integrarea functionald si compatibilitatea cu functiunea dominantd, sunt admise
urmatoarele functiuni:

(2) Servicii comerciale (3_1_CommercialServices):
a. Constructii de turism: hoteluri, pensiuni, restaurante, alte facilitati de cazare si alimentatie
publica (3_1_3 AccommodationAndFoodServices),
b. Constructii comerciale de dimensiuni mici: magazine generale sau specializate cu dimensiuni
de panala 50 mp (3_1_4 OtherCommercialServices);

Art.4. UTILIZARI INTERZISE

(1) Orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

(2) Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi;

(3) Activitati care degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei;
(4) Se interzice tdierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate;

(5) Seinterzice amplasarea de constructii siamenajari in zonele de protectie sanitara cu regim sever a
obiectivelor de alimentare cu apa.

[1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )
(1) Parcelele trebuie sa beneficieze de acces direct din drumul public;

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament se va realiza la distanta de min. 6,0 m;

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Amplasarea cladirilor principale fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor se va realiza
respectand urmatoarele conditii:
a. Distanta minima dintre constructii, instalatii si oricare dintre limitele laterale ale parcelei va fi
de minim 5,0 m;
b. Distanta minima dintre constructii, instalatii si limita posterioard a parcelei va fi de minim 5,0
m;
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Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Distanta minima intre doua constructii distincte amplasate pe aceeasi parceld va fi egald cu
indltimea la streasina a celei mai inalte dintre ele, dar nu mai putin de 5,0 m.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 11-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26,
al prezentului R.L.U

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Pentru toate functiunile este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal sa se faca direct din drumul
public si vor fi tratate ca alei principale.

(3) Nu este permisa circulatia vehiculelor grele si agabaritice peste aductiunile de alimentare cu apa.
Posibilitatea de trecere a vehiculelor grele si agabaritice peste aductiunile de alimentare cu apa se
va analiza separat, prin proiecte de specialitate, ulterioare, prin care vor fi prevazute accesuri
speciale, executate dreapta — stdnga zonelor de protectie sanitara cu regim sever;

(4) Accesurile pietonale pe parceld si in cladiri vor fi conformate astfel Tncat sd permita circulatia
persoanelor cu dificultati de deplasare.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 2 —2.4. Reguli cu privire |la asigurarea accesurilor obligatorii si stationarea
autovehiculelor, al prezentului R.L.U.

(2) Toate parcajele necesare functiunilor propuse se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, In conformitate cu normele de parcare valabile Tn momentul solicitdrii autorizatiei de
construire.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR
(1) Tn&ltimea maxim& a constructiilor va fi de 13,0 m (Rh=S/Ds+P+1E+M).

(2) Prevederile de la alineatul mai sus mentionat nu se aplica in cazul edificiilor cu caracter unicat —
foisoare, belvedere, tribune, gradene sau a caror indltime este impusa de norme tehnice conform
legislatiei in vigoare.

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1) Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime caracterul si reprezentativitatea functiunii; se
recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor categorii de spatii plantate.
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(2)
(3)

Se recomanda utilizarea materialelor naturale;

Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortind pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, inclusiv a soclului,
materialele stralucitoare etc.);

Se recomandd folosirea culorilor pastelate, a culorilor naturale ale materialelor sau vopsirea
acestora in nuante deschise. Se interzice folosirea culorilor aflate in evidenta disonanta cu
caracterul zonei;

Pentru acoperire se recomanda utilizarea de tigld ceramicd sau tabld. Se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si constructiilor
anexe;

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe baza unor studii suplimentare;

La constructiile existente, n urma interventiilor de reabilitare, vor fi respectate finisajele si
elementele decorative stabilite in proiectul initial (materiale de constructii, culoare, elemente
orizontale/verticale etc.), daca nu exista specificatii tehnice ulterioare acestuia.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1)

(2)

Se aplica prevederile din Cap. 2 — 2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, al prezentului
R.L.U.

Pentru reglementarile suplimentare privind amplasarea obiectivului in vecinatatea retelelor
edilitare se aplica prevederile Cap. 2 —ZRS24, ZRS25, ZRS26, ZRS27..

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE

(1)

Spatiile plantate vor fi amenajate cu vegetatie specificd spatiilor publice verzi, incluzand arbori,
arbusti, gazon si flori, in scopul protejarii mediului, imbunatatirii calitatii aerului si crearii unui
microclimat favorabil.

Se vor pdstra si valorifica elementele de vegetatie existentad acolo unde este posibil, completate cu
noi plantatii, astfel incat sa se asigure continuitatea ecologica si integrarea peisagera armonioasa.

Este permisd amplasarea de constructii usoare, nepermanente sau semi-permanente, exclusiv in
scopul deservirii activitatilor de sport si agrement (pavilioane, pergole, vestiare, puncte de
informare etc.), cu conditia ca acestea sa nu afecteze caracterul preponderent verde al zonei.

Spatiile libere neplantate vor fi amenajate ca suprafete permeabile (alei pietonale, piste pentru
biciclete, zone de odihna), folosind materiale ecologice si solutii de amenajare cu impact minim
asupra solului si mediului.
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Art.16. IMPREJMUIRI

(1) Tn situatiile in care se propune realizarea de Tmprejmuiri, acestea vor fi transparente sau
Tmprejmuiri vegetale si vor avea inaltimea maxima de 2,00 m, fiind admis un soclu opac de
maximum 60 cm.

(2) Sunt permise imprejmuiri vegetale, cu respectarea conditiilor de vizibilitate si siguranta rutier3,
asigurandu-se intretinerea permanentad a vegetatiei.

(3) Seinterzic cdtre domeniul public gardurile inalte si opace, realizate din ziddrie, metal si tabla vopsita
sau din sarma ghimpata.

(4) Scuarurile sifasiile plantate nu vor fiingradite, dar vor putea fi separate de trotuare fie prin parapet
de maximum 0,60 m Tnaltime, fie prin borduri.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

POT maxim = 30% - suprafata construita, inclusiv cea a tribunelor/gradenelor

Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=0,8
(5) Pentru parcelele a cdror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea

la maxim a POT si/sau CUT) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia Tnstrainarii
acestuia sau a divizarii parcelelor.
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4.6.

UTR DS — Zona obiective cu destinatie speciala Cod ZF: ZF 15

|. GENERALITATI

Zona a imobilelor si ansamblurilor cu caracter special si militar aflate In administrarea

institutiilor din Sistemul National de Apdrare, Ordine Publica si Sigurantd Nationald (MApN, MAI, SRI

etc.).

2.

3.

Prevederi:
Potrivit art. 2 alin. (2) din Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. 525/27 iunie
1996, constructiile si amenajarile cu caracter militar si special se excepteaza de la prevederile

Regulamentului General de Urbanism si se autorizeaza si se executa in conditiile stabilite de

lege, n conformitate  cu Procedura  comund, aprobata prin Ordinul
MDRAP/MCIN/MAI/SRI/STS/MAPN/MJ/SIE/SPP nr.
2.212/2.391/M.40/59/2.868/c/16.317/263/151/419/2018.

In conformitate cu Precizdrile privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea executarii constructiilor,
aprobate prin Ordinul nr. 3422/1995, administratia locald va solicita, prin certificatele de
urbanism eliberate, obtinerea avizului M.A.l. pentru:

e Documentatia tehnicd pentru autorizarea oricaror lucrdari cu amplasament in
proximitatea obiectivelor M.A.l. din intravilan (pe parcelele limitrofe obiectivelor
speciale sau de cealalta parte a strazii cu care acestea se invecineazad);

e Documentatia tehnica pentru autorizarea oricaror lucrari, daca urmeaza a se executa
la mai putin de 2400m fata de limita obiectivelor speciale M.A.l. situate n extravilan;

e Documentatiile de urbanism de tip P.U.Z. sau P.U.D. care se refera la teritorii ce cuprind
sau sunt limitrofe obiectivelor speciale.

Prin exceptie de la alin. (2), obtinerea avizului M.A.l. nu este necesara sau obligatorie pentru:

e Modificari interioare la cladirile existente (lucrari de modificare nestructurala,
recompartimentdri, tencuieli, zugraveli, vopsitorii, placaje, pardoseli si alte finisaje
interioare, reparatii sau inlocuiri la instalatiile interioare etc.);

e Pentru modificari exterioare privind repararea, protejarea sau conservarea cladirilor
existente atunci cand acestea nu implica modificari arhitectural-volumetrice;

e Lucrari de reparare privind cai de comunicatie, dotari tehnico-edilitare subterane si
aeriene, imprejmuiri si mobilier urban, amenajari de spatii verzi, parcuri, piete si
celelalte lucrari de amenajare a spatiilor publice.

Construirea, amplasarea si/sau desfiintarea cladirilor cu caracter special pe parceld nu vor fi
conditionate de elaborarea P.U.Z./P.U.D.;

Imobilele incadrate in categoria Zond cu destinatie speciald, localizate in interiorul zonei
centrale delimitate prin prezenta documentatie, nu se supun reglementarilor prevazute prin
Regulamentul Local de Urbanism pentru Zona Centrala.
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4.7. UTR G —Zona gospodarie comunala si echipare tehnico-edilitara
Cod ZF: ZF13, ZF05

Descrierea zonei

Zonele destinate gospodariei comunale si retelelor tehnico-edilitare au un rol esential in asigurarea
functionarii infrastructurii urbane si a serviciilor publice de utilitate locala sau regionald. Acestea sunt
rezervate amplasdrii constructiilor, instalatiilor si echipamentelor necesare alimentdrii cu ap3,
canalizare, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii, gestionarii deseurilor si intretinerii
domeniului public.

Zonele au un caracter strict functional si tehnic, fiind reglementate pentru a garanta buna functionare
a retelelor edilitare, cu respectarea normelor de protectie sanitara, de mediu si de siguranta. Prin
delimitarea lor clard, se asigura compatibilitatea cu functiunile urbane adiacente si se sprijind
dezvoltarea durabild a localitatii.

Pentru Comuna Ganeasa, zonele destinate gospodadriei comunale si retelelor tehnico-edilitare se
delimiteaza astfel:

1. G1-Zona gospodarie comunalad (Rh max. P, H max. 6,0 m);
2. G2 - Zona echipare tehnico-edilitara (Rh max. P+1E, H max. 12,0 m).

Zona G1 - Zona gospodarie comunala — ZF13 Zona gospodarii comunale;

|. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:
Activitate Funerara (3_3_5_OtherCommunityServices)

Zona are ca functiune dominanta activitatea funerard, fiind destinatd in exclusivitate Tnhumarii,
comemorarii si activitatilor conexe cultului mortilor. Aceasta include cimitire, capele, case mortuare si
alte amenajari necesare desfasurdrii serviciilor funerare, organizate in conformitate cu reglementarile
sanitare, urbanistice si confesionale in vigoare.

Functiuni complementare ale zonei sunt cele de cult si de intretinere.
Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Autorizarea lucrarilor este conditionata de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete, intocmitd de specialisti autorizati.

(2) Constructiile permise trebuie sa respecte reglementdrile sanitare specifice, inclusiv distantele
minime fata de zonele de locuire, sursele de apa si alte functiuni sensibile, conform normelor in
vigoare (ex: Ordinul MS nr. 119/2014).
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(3) Tnzona de cimitire se pot autoriza lucrari de construire, extindere, modernizare sau intretinere doar
daca acestea servesc direct functiunii funerare sau complementare permise (ex: capeld, casd
mortuara, alei, imprejmuiri, constructii funerare individuale).

(4) Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor legale, inclusiv din partea Directiei de Sandtate
Publica, autoritatii de mediu si, dupa caz, a administratiei cimitirului sau a cultului religios
responsabil.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1) Sunt admise exclusiv activitati funerare si amenajari specifice acestora, care deservesc procesul de
fnmormantare, comemorare si intretinere a mormintelor, in conformitate cu reglementarile
urbanistice si sanitare in vigoare.

(2) Se permit urmatoarele functiuni si utilizari:
a. Cimitire confesionale sau laice, organizate conform prevederilor legale;
b. Capela mortuara / spatiu de rugdciune sau reculegere;
c. Casa mortuard, cu dotarile necesare procesului funerar;
d. Spatii administrative si de intretinere (birou administrativ, punct de informare, magazie pentru
unelte);
e. Alei pietonale, platforme de acces si zone de circulatie auto pentru interventii si vehicule
funerare;
f.  Spatii verzi cu rol de protectie si integrare peisagistica;
g. Monumente comemorative sau ansambluri memoriale;
(resturi florale, lumanari etc.).

>

Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Se pot admite, cu caracter complementar si conditionat, anumite functiuni necesare bunei
desfdsurari a activitatilor funerare, cu respectarea normelor sanitare, urbanistice si de mediu.

(2) Se pot autoriza spatii pentru prestari servicii funerare (ex: birouri de servicii funerare, florarii,
ateliere de intretinere monumente), doar daca:
a. suntamplasate in incinta sau in imediata vecinatate a cimitirului;
b. au caracter discret si nu afecteazd solemnitatea zonei;
c. respecta regimul de inaltime admis si retragerile fata de zonele sensibile.

(3) Servicii comunitare (3_3 CommunityServices);
a. Constructii de cult: l3case de cult, alte constructii de cult (3_3 4 ReligiousServices);
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Art.4. UTILIZARI INTERZISE

(1)

(2)

Sunt interzise toate functiunile care sunt incompatibile cu caracterul funerar, solemn si de
reculegere al zonei, precum si cele care pot genera disconfort, poluare sau afectarea mediului
Tnconjurator.

Este strict interzisd amplasarea urmatoarelor utilizari:

a. Constructii cu functiuni rezidentiale, comerciale, de divertisment sau alimentatie publica;

b. Activitdti industriale, ateliere de productie sau depozitare de orice fel;

c. Amenajdri pentru activitati recreative sau sportive;

d. Publicitate stradald, panouri comerciale sau alte forme de promovare vizuala;

e. Activitdti care pot genera zgomot, mirosuri, vibratii sau trafic intens, nejustificat de functiunea
zonei.

Este interzisd ocuparea temporara sau definitiva a terenului in alte scopuri decat cele reglementate
expres prin documentatiile de urbanism aprobate, indiferent de forma de proprietate sau de
initiativa beneficiarului.

[1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1)

(3)

(4)

Parcelele destinate functiunii funerare vor avea suprafete, forme si dimensiuni adecvate organizarii
eficiente a spatiului de inhumare, a circulatiilor interioare si a functiunilor complementare permise
(capeld, casa mortuara, anexe tehnice).

Suprafata minima a unei parcele nou propuse pentru functiunea de cimitir va fi de minimum 5.000
mp, iar forma acesteia trebuie sa permitad o organizare coerenta si accesibild a aleilor, sectoarelor
si facilitatilor aferente.

Parcelele vor avea deschidere la un drum public de acces corespunzator, care sa permita circulatia
autovehiculelor funerare, de intretinere si de interventie, in conditii de siguranta si functionalitate.

Tn cazul extinderii unor cimitire existente, parcelele aldturate trebuie s3 fie compatibile ca

dimensiuni si regim de utilizare, asigurand continuitatea functionald si integrarea peisagistica a
ansamblului.

Este obligatorie rezervarea unor suprafete pentru circulatii, spatii verzi de protectie, zone de
reculegere si dotari tehnico-functionale, in proportie conforma cu reglementdrile urbanistice si
normele sanitare in vigoare.
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Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1)

(2)

(4)

Amplasarea constructiilor fata de aliniament se va face la o distanta minima de 6,00 metri, cu scopul
de a asigura protectia vizuala, spatiu de retragere pentru reculegere si acces pietonal
corespunzator.

n cazul in care accesul principal in incinta cimitirului se realizeaza direct din drumul public, se va
prevedea o zond de tranzitie Tntre aliniament si prima constructie, sub forma unui spatiu plantat,
platforma de acces sau alee pietonald, care sa nu obstructioneze circulatia publica.

Nu este permisd amplasarea constructiilor funerare (capeld, casd mortuara etc.) direct pe
aliniamentul stradal, cu exceptia imprejmuirilor semitransparente, care trebuie sd respecte regimul
de Tnaltime si caracterul sobru al zonei.

Tn cazul parceldrilor noi pentru cimitire, alinierile constructiilor se vor corela cu geometria aleilor
interioare, astfel incat sa se asigure o organizare functionald, clara si echilibratad din punct de vedere
urbanistic.

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE

(1)

(2)

(4)

PARCELELOR

Constructiile permise in zona cimitirelor (capeld, casa mortuara, anexe tehnice sau administrative)
se vor amplasa cu respectarea unor retrageri minime fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, astfel incat sa nu afecteze vecinatatile si sd3 permitd intretinerea constructiilor si a
Tmprejmuirilor.

Distanta minima fata de limitele laterale ale parcelei va fi de 3,0 m, in cazul constructiilor cu regim
redus de inaltime (P sau P+1), cu posibilitatea adaptarii in functie de pozitionarea fata de vecinatati
si de configuratia terenului.

Fata de limita posterioara a parcelei, retragerea minima va fi de 5,0 m pentru a permite plantarea
de vegetatie de protectie, circulatia utilajelor de intretinere si respectarea distantelor fatd de
proprietatile invecinate.

Tn cazul in care limitele laterale sau posterioare sunt zon3 verde de protectie sau perdea forestiera,

retragerea constructiilor se va corela cu regimul acestor zone si cu avizele necesare din partea
autoritatilor de mediu sau silvice.

Constructiile funerare (morminte, monumente, cripte etc.) pot fi amplasate conform planului de
organizare a cimitirului, fara a fi necesare retrageri fatd de limitele sectoriale interioare, dar cu
respectarea normelor sanitare si a regulilor de parcelare stabilite prin regulamentul de functionare
a cimitirului.
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Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Constructiile permise in zona cimitirelor (capeld, casa mortuara, anexe tehnice, alei, constructii
funerare etc.) vor fi amplasate pe aceeasi parceld Th mod unitar si coerent, astfel incat sda nu
obstructioneze circulatiile interioare, accesul publicului sau desfasurarea ceremoniilor religioase.

(2) Tntre constructiile de utilitate generald (capeld, casd mortuar3, spatii administrative) se va pastra o
distantd minima de 4,00 metri, pentru a permite accesul, iluminarea naturald, ventilarea si
interventiile de Intretinere.

(3) Amplasarea constructiilor funerare (morminte, cavouri, monumente comemorative) va respecta
planul de parcelare aprobat al cimitirului, in conformitate cu normele sanitare si regulamentul de
organizare si functionare a cimitirului.

(4) Intre morminte se va pastra o distantd de minimum 0,80 metri, pentru circulatia pietonald si
intretinerea suprafetelor, iar intre constructiile funerare cu volum mai mare (ex: cavouri) se vor
respecta retrageri minime de 1,20 — 1,80 metri, in functie de dimensiune si accesibilitate.

(5) Toate constructiile vor fi amplasate astfel incat sa asigure acces facil pentru vizitatori, echipe de
intretinere, precum si vehicule de interventie, fard a compromite functionalitatea sau caracterul
solemn al zonei.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 11-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26,
al prezentului R.L.U

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Cimitirele vor fi deservite de cel putin un acces principal pietonal si carosabil, amplasat la strada
publica si dimensionat corespunzator pentru a permite intrarea vehiculelor funerare, de intretinere
sau interventie, fara a perturba circulatia publica.

(2) Se pot prevedea accesuri secundare pietonale, cu rol functional sau ceremonial, in zonele
perimetrale ale cimitirului, in functie de organizarea interna si configuratia terenului.

(3) Circulatiile interioare se vor organiza sub forma unei retele de alei pietonale si carosabile,
dimensionate astfel incat sd asigure accesul facil catre toate sectoarele functionale ale cimitirului si
catre constructiile admise.

(4) Alei pietonale principale vor avea o latime minima de 1,50 metri, iar aleile carosabile destinate
vehiculelor funerare sau de intretinere vor avea o ldtime minima de 3,00 metri, cu fundatie
stabilizata.
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(5) Accesul publicului se va realiza in mod organizat, cu delimitarea clara a zonelor de circulatie si cu
amenajdri corespunzatoare (rampe, balustrade, pavaje antiderapante) pentru a permite utilizarea
inclusiv de catre persoane cu mobilitate redusa.

(6) Tn vecinitatea accesului principal se vor putea amenaja spatii pentru stationarea temporard a
autovehiculelor vizitatorilor, fara a afecta circulatia publica sau linistea zonei. Parcdrile permanente
vor fi amplasate in afara incintei cimitirului.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Stationarea autovehiculelor vizitatorilor, personalului administrativ si a vehiculelor funerare se va
realiza n spatii special amenajate, amplasate preferabil Tn afara incintei cimitirului, in imediata
vecindtate a accesului principal.

(2) Tninteriorul cimitirului este permis4 stationarea temporar4 a autovehiculelor funerare, utilitare sau
de intretinere, exclusiv pe aleile carosabile sau platformele tehnice, fard a obstructiona circulatia
pietonald sau accesul catre locurile de inhumare.

(3) Parcarile destinate vizitatorilor vor fi amplasate Tn afara zonei de cult si de reculegere, astfel incat
sa nu afecteze caracterul solemn si linistit al cimitirului. Acestea vor fi tratate peisagistic si vor
include, unde este posibil, perdele vegetale de protectie.

(4) Este interzisd stationarea permanentd sau nereglementatd a autovehiculelor pe aleile pietonale,
pe suprafetele verzi, in fata capelelor sau in zonele de acces rezervate serviciilor funerare si
intretinerii.

(5) Numdrul minim de locuri de parcare va fi determinat in functie de capacitatea cimitirului, de fluxul
estimat de vizitatori si de cerintele specifice ale reglementarilor locale de urbanism.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1) Tn zona destinatd cimitirelor, constructiile admise (capeld, casd mortuard, spatii administrative,
anexe tehnice) vor avea un regim de Tnaltime redus, cu indltimea maximd admisibila de 6,0 m la
cornisa, corespunzator unui regim de indltime P sau P+1, in functie de caracterul si functionalitatea
constructiei.

(2) Constructiile funerare individuale (monumente, cripte, cavouri) vor avea dimensiuni adaptate
regulamentului de organizare internd a cimitirului si vor respecta inaltimea maxima de 2,0 m, cu
exceptia monumentelor comemorative colective, care pot depasi aceasta inaltime in baza unei
aprobari speciale.

(3) Tnaltimea constructiilor va fi corelatd cu caracterul solemn al zonei, fiind evitate volumele
dominante, disproportionate sau care afecteaza vizual ansamblul.

(4) Orice exceptie de la Thaltimea maxima admisa se va permite doar in baza unui aviz justificat din
partea autoritatilor competente si a unui studiu de integrare in contextul urbanistic si peisagistic al
zonei.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 134



%I aria 42 studio Bucuresti, Sector 2, stir. Stefan Luchian nr. 8

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1) Volumetria constructiilor va fi simpl3, sobra si echilibrata, reflectand caracterul specific al zonei
funerare si integrandu-se armonios in contextul arhitectural si peisagistic al amplasamentului.

(2) Fatadele laterale si posterioare vor fi tratate unitar din punct de vedere arhitectural cu fatada
principald, utilizand materiale, finisaje si detalii coerente, pentru a asigura o imagine compusa si
demna a ansamblului construit.

(3) Se interzice folosirea materialelor nepotrivite zonei (pereti cortind pe suprafete mari, placaje de
fatada din materiale plastice, placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, inclusiv a soclului,
materialele stralucitoare etc.);

(4) Edificiile religioase trebuie sa tind cont de traditiile locale si de particularitatile de cult ale religiei
carora li se adreseaza.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1) Se aplica prevederile din Cap. 2 —2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, al prezentului
R.L.U.

(2) Pentru reglementarile suplimentare privind amplasarea obiectivului in vecinatatea retelelor
edilitare se aplica prevederile Cap. 2 —ZRS24, ZRS25, ZRS26, ZRS27.

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE

(1) Tn zona cimitirelor, spatiile libere si plantate constituie o componentd esentiald a amenajirii,
contribuind la caracterul solemn, la integrarea peisagistica si la crearea unui cadru adecvat
reculegerii si respectului fata de memoria colectiva.

(2) Se va asigura un procent semnificativ de spatiu liber neconstruit, reprezentat prin alei pietonale,
zone verzi plantate si spatii de odihna, organizate astfel incat sa faciliteze accesul si vizitarea in
conditii de confort.

(3) Spatiile plantate vor fi realizate preponderent pe sol natural, cu vegetatie specificd zonelor de
reculegere (arbori de aliniament, arbori decorativi, gard viu, gazon), evitandu-se speciile invazive
sau cele care genereaza disconfort olfactiv sau vizual.

(4) Se va prevedea o perdea vegetald de protectie in jurul incintei cimitirului, cu rol de ecranare fatd
de vecinatatile sensibile si de delimitare simbolica a spatiului.

(5) Tntre randurile de morminte se incurajeazé amenajarea de fasii plantate sau alveole verzi, in mésura
n care organizarea spatiului o permite, pentru a pastra un echilibru vizual si functional.

(6) Tntretinerea permanent a spatiilor verzi si plantate este obligatorie si va fi asiguratd de citre
administratia cimitirului, respectiv beneficiarul, conform reglementarilor locale si regulamentului
intern de functionare.
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Art.16. TMPREJMUIRI

(1)

(2)

(3)

Tmprejmuirea catre domeniul public va avea inltimea maxim& de 2,2 m, cu un soclu opac de max.

60cm Tnaltime (spre exemplu: fier forjat, elemente decorative de lemn sau prefabricate, elemente
verticale din beton, zidarie cu goluri; zidarie cu panouri din lemn s.a.).

Se interzic catre domeniul public gardurile inalte si opace, din ziddrie, metal si tabla vopsite, sau
sarmad ghimpata.

Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod

Civil cu privire la zidul comun. Se recomanda Tmprejmuiri semitransparente si va avea indltimea
maxima de 2,5 m.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

(1)

Tn zona destinata cimitirelor, Procentul de Ocupare a Terenului (POT) maxim admis este de 20%,

aplicabil constructiilor permise cu caracter administrativ, ceremonial sau tehnic (ex: capeld, casa
mortuara, magazii, anexe).

Constructiile funerare (morminte, cavouri, monumente) nu se includ tn calculul POT, acestea fiind
reglementate prin planul de parcelare si regulamentul intern de functionare al cimitirului.

Restul terenului, reprezentand minimum 80% din suprafatd, va fi destinat circulatiilor pietonale,
zonelor verzi plantate, spatiilor de reculegere si locurilor de inhumare, asigurand caracterul
specific, functional si peisagistic al cimitirului.

Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim =0,15
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Zona G2 - Zona echipare tehnico-edilitarda — ZF13 Zona gospodarii comunale;

Descrierea zonei

Zona destinatd gospodariei comunale si echipamentelor tehnico-edilitare este rezervatda amplasarii
constructiilor, instalatiilor si amenajarilor necesare functionarii infrastructurii edilitare si a serviciilor
publice de utilitate locald sau regionala.

Aceastd zona cuprinde, in principal:

e Statii de epurare, statii de pompare, rezervoare de apa, retele si puncte de transformare
electrica;

e Platforme de colectare, sortare sau depozitare temporard a deseurilor menajere si reciclabile;
e Baze de utilaje si ateliere pentru intretinerea domeniului public;

e Alte obiective tehnice necesare alimentarii cu apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale,
telecomunicatii etc.

Zona are un caracter strict functional si tehnic, fiind reglementata astfel incat sa asigure buna
functionare a retelelor edilitare, fara a afecta calitatea vietii din vecinatatile rezidentiale. Se vor respecta
toate normele de protectie sanitard, de mediu si de siguranta in vigoare, inclusiv instituirea zonelor de
protectie si servitutilor legale asociate echipamentelor amplasate.

Aceastd zond este esentiald pentru sustinerea dezvoltarii durabile a localitatii, asigurand infrastructura
tehnica necesara serviciilor publice, intr-un cadru organizat, reglementat si compatibil cu functiunile
urbane adiacente.

GE —Zona gospodarie comunald, echipamente tehnico-edilitare, Rh max. P+1E, H max. 12,0 m

|. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:
Utilitati (4_3_Utilities)

Functiunea dominantd a acestei zone consta in:

e Echipamente pentru alimentarea cu apd, canalizare si epurare (statii de pompare, rezervoare, statii
de tratare/epurare);

e Echipamente pentru gestionarea deseurilor (centre de colectare, sortare, compostare, platforme
de transfer);

e |nstalatii pentru producerea si distributia energiei (termice, electrice, regenerabile);
e Echipamente pentru retele de telecomunicatii si alte utilitati publice;
e Constructii si amenajdri pentru depozitare, mentenantd si operarea sistemelor tehnice;

e (Caide acces, platforme tehnologice, zone de protectie si garduri perimetrale.
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Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Tn zona destinat3 gospoddriei comunale si echipamentelor tehnico-edilitare se pot autoriza lucrari
de construire, extindere, modernizare sau reconversie functionald exclusiv pentru obiective
tehnico-edilitare de utilitate publica sau privata, in conformitate cu reglementarile urbanistice si
tehnice in vigoare.

(2) Autorizarea lucrarilor este conditionatd de emiterea unui certificat de urbanism valabil si de
elaborarea unei documentatii tehnice complete (DTAC/DTAD), intocmitd de specialisti autorizati.

(3) Este obligatorie obtinerea avizelor si acordurilor specifice functiunii propuse, conform cerintelor
din certificatul de urbanism.

(4) Proiectele trebuie sd respecte toate normele privind protectia sanitard, siguranta in exploatare,
protectia mediului, regimul de indltime, retragerile fata de limitele de proprietate si distantele
minime fata de zonele locuite sau functiuni sensibile.

(5) Tn cazul in care lucrérile propuse pot avea impact asupra mediului, retelei hidrografice, fondului
construit sau sanatatii populatiei, se va impune elaborarea unui studiu de impact sau documentatie
de specialitate, in baza caruia se va emite autorizatia.

(6) Autorizarea se va face numai pentru lucrari compatibile cu functiunea zonei, fiind interzise
constructiile cu destinatie rezidentiald, comerciala sau de divertisment care nu au legdtura directd
cu echipamentele tehnico-edilitare si serviciile de gospodarie comunala.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1) Utilitati (4_3_Utilities):
a. Servicii de distributie a electricitatii, gazelor si a energiei termice
(4_3 1 ElectricityGasAndThermalPowerDistributionServices);
b. Infrastructura de apd si canalizare (4 3 2 WaterAndSewagelnfrastructure);
c. Tratarea deseurilor (4 3 3 WasteTreatment);
Alte utilitati (4_3 4 OtherUtilities).

(2) Toate aceste utilizari se vor incadra in limitele stabilite prin reglementarile urbanistice, cu
respectarea normelor specifice in vigoare privind sanatatea publicd, protectia mediului, siguranta
constructiilor si a functionarii echipamentelor edilitare.

(3) Utilizarile admise vor fi exclusiv de tip tehnic si functional, destinate sustinerii infrastructurii
edilitare, fard activitdti comerciale sau rezidentiale.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 138



%I aria 42 studio Bucuresti, Sector 2, stir. Stefan Luchian nr. 8

Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1)

(3)

(5)

Sunt admise cu conditiondri acele utilizari care, desi nu au un caracter exclusiv tehnico-edilitar, sunt
necesare sau complementare functionarii echipamentelor edilitare sau serviciilor de gospodarie
comunala.

Urmatoarele utilizari sunt permise cu respectarea normelor legale si in baza avizelor specifice:

a. Spatii administrative si de birouri, strict aferente echipamentelor tehnico-edilitare existente in
incinta;

b. Ateliere de intretinere, hale de reparatii sau spatii de depozitare temporara, cu conditia s
deserveasca retelele edilitare;

c. Parcaje pentru utilaje si vehicule tehnice, in limita necesarului de functionare;
Constructii provizorii (containere, platforme, module tehnice), doar cu autorizatie temporara
si justificare functional3;

e. Activitati de cercetare sau testare tehnologicd, cu impact redus asupra mediului si populatiei.

Autorizarea acestor functiuni se face doar daca:

a. suntdirect legate de functiunea principala a zonei;

b. respectd reglementarile privind distantele de protectie sanitara, siguranta Tn exploatare,
protectia mediului si accesibilitatea;

c. sunt insotite, dacd este cazul, de studiu de impact, Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) sau alte
documentatii justificative.

Orice activitate complementara propusa in aceastd zond trebuie sa nu afecteze functionalitatea
infrastructurii existente, sa nu creeze disconfort in zonele locuite si sa respecte limitele de emisii
admise conform legislatiei de mediu.

Utilizarile permise cu conditionari nu vor putea modifica functiunea dominanta a zonei si nu pot
include activitati comerciale independente, locuinte sau constructii cu acces public permanent.

Art.4. UTILIZARI INTERZISE

(1)

Tn zona de gospodérie comunal3 si echipamente tehnico-edilitare sunt interzise utilizérile care nu

au legatura directa cu functiunile edilitare sau care pot afecta functionarea acestora ori calitatea
mediului Tnconjurator.

De asemenea, este interzisa amplasarea oricaror functiuni care:

a. genereaza trafic intens, poluare fonicd, mirosuri sau emisii peste limitele legale;

b. sunt incompatibile cu functiunea tehnicad a zonei si cu necesitatea de sigurantd, securitate si
protectie a retelelor de utilitate publica.

Orice utilizare neconforma cu prevederile acestui regulament va fi considerata nelegala si nu poate
face obiectul autorizarii constructiilor in aceasta zona.
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CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1)

(6)

Parcelele destinate echipamentelor tehnico-edilitare si functiunilor de gospodadrie comunald
trebuie sa aiba suprafete, forme si dimensiuni care sa permitd organizarea eficientd a activitatilor
functionale, accesibilitatea utilajelor si conformarea corespunzatoare a constructiilor si instalatiilor.

Suprafata minima a unei parcele nou-propuse in aceastd zona va fi de 1.000 mp, cu posibilitatea
extinderii in functie de specificul tehnic si cerintele functionale ale echipamentelor propuse.

Forma parcelelor trebuie s3 permita organizarea clard a platformelor de lucru, circulatiilor
interioare si a zonelor de protectie, fiind preferate parcelele regulate, cu deschidere suficienta la
cai de acces public.

Latimea minima a frontului la drum public va fi de 12,00 m, pentru a permite accesul utilajelor
specializate, camioanelor si altor mijloace de transport tehnologic.

Parcelele trebuie sd permitd amplasarea constructiilor si echipamentelor la distantele minime
legale fata de limitele de proprietate, respectand normele de sigurantd, protectie sanitard si
protectia mediului, precum si retragerile necesare conform legislatiei in vigoare.

Tn cazul investitiilor de interes local sau regional, comasarea mai multor parcele pentru obtinerea
unei suprafete compatibile cu echipamentele propuse este permisa si incurajata, cu respectarea
reglementarilor urbanistice aplicabile.

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1)

(2)

(3)

(4)

Amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul stradal se va face in functie de specificul functiunii
tehnice, de cerintele de accesibilitate ale echipamentelor si de necesitatea crearii unor zone de
protectie si tampon intre reteaua publicad si zona tehnico-edilitara.

Distanta minima fata de aliniament va fi de 6,00 metri, cu posibilitatea reducerii sau extinderii
acesteia in baza unei justificari tehnico-functionale si a avizului autoritatilor competente.

Tn cazul echipamentelor ce necesitd acces facil si operativ (ex: statii de pompare, posturi de

transformare, puncte de colectare), constructiile pot fi amplasate mai aproape de aliniament, doar
cu respectarea normelor de siguranta si cu avizul autoritatii de urbanism.

Tn fata constructiilor, se recomandd amenajarea unei zone de protectie functional3 (ex: spatii verzi,

platforme tehnice, trotuare) care sa nu afecteze fluxurile de circulatie pietonald sau rutierd si sa
atenueze impactul vizual al echipamentelor.

Orice abatere de la retragerea standard fata de aliniament se va analiza punctual, in cadrul
documentatiilor de urbanism, in functie de tipul echipamentului, caracteristicile retelei rutiere si
relatia cu vecinatatile.
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Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE

(1)

(4)

(6)

PARCELELOR

Constructiile amplasate in zona de gospodarie comunald si echipamente tehnico-edilitare vor
respecta distante minime fata de limitele |laterale si posterioare ale parcelei, in functie de destinatia
tehnicd, cerintele de acces si normele de protectie in vigoare.

Distanta minima fata de limitele laterale ale parcelei va fi de 3,00 metri, pentru constructii cu regim
redus de Tndltime si utilizare exclusiv tehnico-functionald, daca prin amplasare nu se afecteaza
vecinatatile.

Fatd de limita posterioara a parcelei, retragerea minima va fi de 5,00 metri, in vederea asigurarii
unei zone de protectie, circulatie tehnologica sau amplasare a elementelor auxiliare (ex: platforme,
rezervoare, accese secundare).

Tn cazul in care echipamentele implicd emisii sau riscuri (zgomot, mirosuri, radiatii, substante
periculoase), distantele fata de limitele de proprietate vor fi stabilite conform legislatiei specifice,
pe baza studiilor de specialitate si cu respectarea zonelor de protectie sanitard sau de siguranta.

Prin exceptie, constructiile de mici dimensiuni (posturi de transformare, module tehnice,
adaposturi de echipamente) pot fi amplasate la o distanta mai mica de limitele laterale sau
posterioare ale parcelei, cu conditia justificarii functionale si obtinerii avizelor necesare.

Orice derogare de la retragerile minime va fi analizata prin documentatie de urbanism (PUD, PUZ),
cu respectarea normelor aplicabile si cu avizul autoritatilor competente.

Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1)

(4)

Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parceld se va face astfel incat sa se asigure
functionarea optima, siguranta in exploatare si accesul facil pentru intretinere, interventie si
operare.

Distanta minima intre constructii va fi stabilita in functie de:

a. naturasi regimul de inaltime al constructiilor;

b. specificul echipamentelor tehnice si al instalatiilor aferente;

c. necesitatea respectarii normelor privind aerisirea, iluminarea naturald, siguranta la incendiu si
circulatia utilajelor.

Ca regula general3, se va pastra o distantd minima de 4,00 metri intre constructii independente, cu
posibilitatea reducerii acesteia in cazul in care una dintre constructii este anexa tehnica sau corp
secundar fara functiuni permanente.

Tn cazul echipamentelor care functioneazi in regim integrat (ex: grupuri de rezervoare, puncte de
distributie si automatizare), distantele dintre constructii pot fi ajustate conform specificatiilor
tehnice ale furnizorilor si legislatiei Tn vigoare, cu conditia respectdrii normelor de protectie si
siguranta.
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(5) Se va asigura accesul perimetral pentru mentenantd la fiecare constructie, inclusiv pentru
echipamentele subterane sau supraterane, conform normativelor de specialitate.

(6) Tn cazul in care se impune amplasarea unor echipamente cu regim special (generatoare, rezervoare
sub presiune, transformatoare etc.), distantele de protectie si amplasare vor fi cele prevazute in
normativele tehnice si de securitate specifice fiecarui echipament.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 11-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26,
al prezentului R.L.U

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1) Accesul in zona de gospoddrie comunald si echipamente tehnico-edilitare se va realiza direct din
reteaua stradald publicd, prin drumuri amenajate corespunzator traficului specific de utilaje,
vehicule de interventie si personal operativ.

(2) Accesul carosabil este obligatoriu si va fi dimensionat in functie de tipul de echipamente deservite,
asigurandu-se gabaritele minime de circulatie, intoarcere si manevra pentru vehicule specializate
(autospeciale, camioane, utilaje tehnice etc.).

(3) Se vor asigura circulatii separate, pe cat posibil, pentru personal, vehicule usoare si trafic
tehnologic, in vederea garantarii sigurantei si functionalitatii zonei.

(4) Accesurile pietonale vor fi amenajate distinct fatd de circulatiile tehnice, cu materiale
antiderapante si elemente de protectie acolo unde este cazul, asigurand conditii de siguranta si
accesibilitate pentru personalul de intretinere si vizitatori autorizati.

(5) Circulatiile interioare din incinta vor fi tratate corespunzdtor din punct de vedere tehnic (fundatie,
pavare, sistem de scurgere a apelor), in functie de solicitarile din trafic si de specificul activitatilor
desfasurate.

(6) Tn cazul echipamentelor care necesitd interventii rapide (ex: statii de pompare, posturi de
transformare, platforme de deseuri), accesul de urgenta trebuie sa fie permanent liber, semnalizat
si iluminat corespunzator.

(7) Organizarea circulatiilor si a acceselor se va face pe baza unui plan functional clar, care sa permitd
extinderi viitoare si interventii fara a perturba functionarea intregului ansamblu tehnico-edilitar.

Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplica prevederile din Cap. 2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii, al
prezentului R.L.U.
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Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Tn&ltimea maxima admisibild pentru constructiile din zona de gospodarie comunald si echipamente
tehnico-edilitare va fi, ca reguld generald, de 12,00 metri la cornisd, corespunzator unui regim de
indltime de P+1E, in functie de specificul functional al constructiei.

Tn&ltimi mai mari pot fi admise exceptional, doar pentru constructii tehnice cu caracter special (ex:
rezervoare, turnuri de apa, cosuri de ventilatie, silozuri, posturi de transformare de medie sau inaltd
tensiune), cu conditia justificarii tehnice si respectarii normelor de siguranta si protectie aplicabile.

Tn&ltimea constructiilor se va corela cu dimensiunile parcelei, regimul de in&ltime al vecinatatilor si
necesitatea integrarii vizuale si functionale in ansamblul urban.

Tn toate cazurile, se vor respecta:

a. Normele privind distantele minime fata de limitele de proprietate si alte constructii;

b. Reglementarile aeronautice, de protectie civild si sigurantd la incendiu, acolo unde este cazul;
c. Zona de protectie a retelelor tehnico-edilitare subterane si supraterane.

Proiectele care includ constructii cu Tnaltimi mai mari decat cele mentionate vor necesita, dupa caz,
avize suplimentare si documentatii urbanistice specifice (PUD/PUZ).

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1)

Constructiile din zona de gospodarie comunald si echipamente tehnico-edilitare vor avea un aspect
functional si adaptat caracterului tehnic al zonei, urmarind integrarea vizuala tn peisajul urban.

Volumele vor fi simple, proportionate si adaptate functiunii tehnice, evitand elementele decorative
inutile sau tratamente arhitecturale excesive, care nu corespund specificului zonei.

Materialele de fatada vor fi durabile, usor de intretinut si rezistente la factori de mediu (umezeals,
radiatii, praf industrial), fiind recomandate finisaje neutre sau in tonuri naturale.

Fatadele vizibile din spatiul public (spre drumuri sau vecindtati locuite) vor fi tratate arhitectural
unitar, chiar si in cazul constructiilor tehnice, si vor include, daca este cazul, ecrane verzi, panouri
decorative, sau vegetatie de protectie.

Acoperirile vor fi adaptate tipului de constructie si pot fi realizate in sistem terasa sau sarpanta
joasd, evitandu-se utilizarea materialelor reflectorizante sau degradabile.

Elementele auxiliare (scari exterioare, pasarele, copertine, tubulaturi, conducte) vor fi incorporate
cat mai discret Tn imaginea generala a constructiei, iar instalatiile vizibile vor fi organizate ordonat.

Tn cazul platformelor sau incintelor deschise, se recomandé utilizarea fmprejmuirilor unitare, de
preferintd metalice, combinate cu gard viu sau alte solutii vegetale de ecranare.

Orice solutie arhitecturala va respecta normele de siguranta, igiend, functionalitate si impact vizual,
iar in cazurile in care se impune, se va solicita avizul arhitectului-sef sau al autoritatilor competente.
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Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1)

Conform destinatiei functionale.

Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE

(1)

(3)

(4)

(5)

(6)

Tn cadrul parcelelor din zona de gospodarie comunald si echipamente tehnico-edilitare, minimum
20% din suprafata totald a terenului va fi amenajata ca spatiu liber plantat, cu rol de protectie
vizuald, ecologica si functionala.

Spatiile libere vor fi amenajate cu vegetatie perend si peluze, iar in zonele cu impact vizual asupra
spatiului public se vor utiliza aliniamente de arbori sau gard viu pentru integrarea constructiilor in
peisajul construit.

n zonele cu echipamente tehnice cu potential disconfort (zgomot, emisii), spatiile verzi vor avea si
rol de zona tampon, fiind realizate cu vegetatie de inaltime medie sau mare pentru atenuarea
impactului asupra vecinatatilor.

Se vor utiliza, de preferintd, specii autohtone rezistente la conditii urbane si intretinere redusa,
evitandu-se folosirea plantelor invazive sau neadaptate zonei.

Spatiile plantate nu vor afecta functionarea echipamentelor si vor fi amplasate astfel incat sa nu
obstructioneze accesul la instalatii, circulatiile tehnologice si zonele de siguranta.

Tn cazul in care configuratia functionald nu permite realizarea de spatii verzi pe sol natural, se pot

propune solutii alternative (gradini verticale, acoperisuri verzi), cu acordul autoritatii de urbanism.

Art.16. TMPREJMUIRI

(1)

(2)

(3)

Tmprejmuirea catre domeniul public va avea indltimea maxima de 2,2 m. Se recomandd imprejmuiri

semitransparente.

Se interzic catre domeniul public gardurile inalte si opace, din zidarie, metal si tabla vopsite, sau
sarmad ghimpata.

Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod

Civil cu privire la zidul comun.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

POT maxim = 50%;

Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 1;

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 144



%I aria 42 studio Bucuresti, Sector 2, sir. Stefan Luchian nr. 8

4.8. UTRT _Zona cai de comunicatie si transporturi Cod ZF: ZF 06

Descrierea zonei

Zona cdi de comunicatie si transporturi rutiere.

(1) Tntrucat aspectul general al localitdtilor este puternic influentat de imaginile oferite citre
principalele cdi de acces rutie, cat si de legdtura acestora cu centrul localitatii, se va acorda o atentie
sporita considerentelor estetice in acordarea autorizatiilor de construire pentru subzonele de
transporturi. Aspectul lor, constituind o carte de vizita pentru comuna, va fi necesar sa facd obiectul
unui studiu de ansamblu si a unor programe de ameliorare, in conditiile prezentului regulament,
pentru intreg traseul acestor cdi de acces in oras.

(2) Totodatd, avand in vedere poluarea fonicd a locuintelor, cauzata de distanta redusa a acestora fata

de arterele majore, va fi necesar ca, in sectoarele n care aceasta distanta este sub 15 metri, sa fie
realizate ziduri antifonice sau constructii cu acelasi rol, pe baza unor studii de specialitate.

I. GENERALITATI

Functiunea dominanta a zonei:
Logistica si utilitdti ale retelelor de transport (4_TransportNetworksLogisticsAndUTtilities)

a. Retele de transport (4_1 TransportNetworks) _reprezentate de infrastructura din domeniul
transporturilor.

b. Servicii logistice si de depozitare (4_2_LogisticalAndStorageServices) _ reprezentate de zonele
utilizate pentru servicii de depozitare si logistice separate (care nu sunt legate direct de
sectoarele industriale).

c. Utilitati (4_3_Utilities) _ reprezentate de infrastructura aferenta utilitatilor.

Art.1. CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

(1) Pentru toate extinderile si noile constructii cu functiuni admise n zona se impune realizarea si
aprobarea in prealabil a unui:
a. PUZ- pentru parcele cu suprafata mai mare de 3000 mp
b. PUD — pentru parcele cu suprafata mai mica de 3000 mp.

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.2. UTILIZARI ADMISE

(1) Sunt permise activitati legate de transporturi la distanta pe cai rutiere pentru caldtori si marfuri.:
a. Spatii pentru circulatia rutiera si transportul cu autovehicule rutiere al calatorilor si marfurilor;
b. Statii de calatori;
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c. Autogari si alte constructii si amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport
rutiere, pentru transportul de cdlatori si marfuri, precum si serviciile anexe aferente (productie
si asamblare, depozitari, birouri, telecomunicatii, moteluri, restaurante, recreere);

Lucrari de protectie impotriva poluarii (ziduri antifonice etc.).

(2) Spatiiverziamenajate pe suprafetele libere rezultate din modul de organizare a incintelor, necesare
Tmbunatatirii calitatii mediului si aspectului peisagistic.

(3) Parcaje pentru salariati si pentru calatori.
Art.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(1) Pentru toate constructiile, instalatiile si amenajarile aferente se vor obtine avizele / acordurile de
protectie specificate prin R.G.U. si legislatia in vigoare.

(2) Spatiile de parcare se vor dimensiona si amplasa conform prevederilor din:
a. R.G.U. art. 33 si Anexa Nr. 5;
b. Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor — consolidata 2023;
c. Normativul pentru proiectarea parcajelor —indicativ NP 24 —2022.

(3) Lucrarile, constructiile, amenajdrile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice trebuie
sa respecte urmdtoarele conditionari:
a. sanu prezinte riscuriin realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de transport gaze,

titei,produse petroliere, energie electricd si alte lucrari de acelasi gen);
b. sanu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluentd, siguranta);
c. sanu afecteze negativ imaginea oferita in lungul cdii de circulatie.

Art.4. UTILIZARI INTERZISE

(1) Tn zona de sigurantd si protectie aferentd principalelor circulatii carosabile in intravilan sunt
interzise orice constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau
exploatare afecteaza negativ buna desfdsurare a traficului sau prezinta riscuri de accidente.

(2) Seinterzic urnatoarele:
a. orice utilizari care afecteaza bunad functionare si diminueaza posibilitatile ulterioare de

modernizare sau extindere;
b. orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru:

e |argirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse, largirea arterei de centura si
completarea traseului acesteia, realizarea sistemului de autostrazi (de centurd si
penetratiile in municipiu);

e modernizarea intersectiilor;

e realizarea pasajelor supra si subterane;

e realizarea spatiilor de parcare;

e modernizarea / realizarea traseelor de cale ferata si a statiilor C.F. aferente;

e modernizarea /realizarea podurilor aferente céii ferate;

e modernizarea /extinderea zonelor portuare, comerciale sau de agrement existente;
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c. pe terenurile vizibile din circulatiile publice rutiere se interzic: depozitdri de materiale, piese
sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate,
constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice,
depozite de deseuri etc;

[1l. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Art.5. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR ( SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI )

(1) Pentru noile constructii de birouri si servicii publice conexe activitdtilor de transport, parcela
minima construibild este de 400 mp, cu un front la strada de minim 15 metri.

Art.6. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament va respecta alinierea caracteristica strazii / tronsonului de
strada pe care este amplasata parcela.

(2) Tnsituatiain care pe tronsonul de strada nu poate fi identificatd o aliniere caracteristic, amplasarea
cladirilor se va face cu o aliniere stabilitad la distanta de 6,0 m fata de aliniamentul parcelelor.

(3) Tn zona non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite nicio
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces amenajdrilor peisagistice si platformelor.

(4) Orice abatere de la retragerea standard fatd de aliniament se va analiza punctual, in cadrul
documentatiilor de urbanism, in functie de tipul echipamentului, caracteristicile retelei rutiere si
relatia cu vecinatdtile.

Art.7. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Distanta minima fata de limitele laterale ale parcelei va fi de % din Tnadltimea cladirii, dar nu mai
putin de 3,00 metri, pentru constructii cu regim redus de inaltime si utilizare exclusiv tehnico-
functionald, daca prin amplasare nu se afecteaza vecinatatile.

(2) Fatd de limita posterioara a parcelei, retragerea minima va fi de 5,00 metri, in vederea asigurarii
unei zone de protectie, circulatie tehnologica sau amplasare a elementelor auxiliare (ex: platforme,
rezervoare, accese secundare).

(3) Orice derogare de la retragerile minime va fi analizata prin documentatie de urbanism (PUD, PUZ),
cu respectarea normelor aplicabile si cu avizul autoritatilor competente.

Art.8. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela se va face astfel incat sa se asigure
functionarea optim3, siguranta in exploatare si accesul facil pentru intretinere, interventie si
operare.

(2) Distanta minima ntre constructii va fi stabilitd in functie de:
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(3)

(4)

a. natura si regimul de indltime al constructiilor;
b. specificul echipamentelor tehnice si al instalatiilor aferente;

Necesitatea respectarii normelor privind aerisirea, iluminarea naturala, siguranta la incendiu si
circulatia utilajelor.

Ca regula general3, se va pastra o distantd minima de 4,00 metri intre constructii independente, cu
posibilitatea reducerii acesteia Tn cazul in care una dintre constructii este anexa tehnica sau corp
secundar fara functiuni permanente.

Pentru servicii publice si de interes general (cladiri de birouri sau pentru incinte pentru care nu sunt
norme specifice), distanta minima dintre cladiri va fi egald cu jumatate din indltimea la cornisd a
cladirii celei mai nalte, dar nu mai putin de 6.0 metri; distanta de mai sus dintre cladiri se poate
reduce la jumatate dacd pe fatadele opuse nu sunt accese in cladire si nu sunt ferestre care
lumineaza incaperi in care se desfasoara activitati permanente.

Art.9. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ZONELE SUPUSE RISCURILOR

(1) Se aplica prevederile Cap. 11-2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea

interesului public si 2.8. Zone de reglementare suplimentara/de restrictii (ZRS) 05, 06, 09, 19, 26,
al prezentului R.L.U

Art.10. CIRCULATII SI ACCESURI

(1)

(2)

Accesul direct din reteaua stradala publicd, prin drumuri amenajate corespunzator traficului
specific de utilaje, vehicule de interventie si personal operativ.

Accesul carosabil este obligatoriu si va fi dimensionat in functie de tipul de echipamente deservite,
asigurandu-se gabaritele minime de circulatie, intoarcere si manevra pentru vehicule specializate
(autospeciale, utilaje tehnice etc.), dar nu mai putin de 3,5 m.

Se vor asigura circulatii separate, pe cat posibil, pentru personal, vehicule usoare si trafic
tehnologic, in vederea garantarii sigurantei si functionalitatii zonei.

Accesurile pietonale vor fi amenajate distinct fatd de circulatiile tehnice, cu materiale
antiderapante si elemente de protectie acolo unde este cazul, asigurand conditii de siguranta si
accesibilitate pentru personalul de intretinere si vizitatori autorizati.

Circulatiile interioare din incinta vor fi tratate corespunzator din punct de vedere tehnic (fundatie,
pavare, sistem de scurgere a apelor), in functie de solicitarile din trafic si de specificul activitatilor
desfasurate.

Pentru toate circulatiile si accesele publice exisente si propuse se vor respecta prevederile din
Normativul privind securitatea la incendiu a constructiilor, indicativ P 118-2025, Cap.2.6.- Conditii
de acces, interventie si salvare in caz de incendiu.
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Art.11. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Se aplicd prevederile din Cap. 2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii, al
prezentului R.L.U.

Art.12. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CONSTRUCTIILOR

(1) Tn&ltimea maxima admisibild pentru constructiile din zona transporturi va fi, ca reguld general3, de
14,00 metri la cornis3, corespunzadtor unui regim de Tnaltime pentru cladiri cu functiune publica cu
regim de indltime P+1E+M.

(2) Tn&ltimi mai mari pot fi admise exceptional, doar pentru constructii tehnice sau cu caracter special,
cu conditia justificarii tehnice si respectarii normelor de siguranta si protectie aplicabile.

(3) Tnaltimea constructiilor se va corela cu dimensiunile parcelei, regimul de in&ltime al vecinatatilor si
necesitatea integrarii vizuale si functionale Th ansamblul urban.

(4) Tn toate cazurile, se vor respecta:
a. Normele privind distantele minime fata de limitele de proprietate si alte constructii;
b. Reglementdrile aeronautice, de protectie civilad si sigurantd la incendiu, acolo unde este cazul;
c. Zona de protectie instituite.

(5) Proiectele care includ constructii cu Tnaltimi mai mari decat cele mentionate vor necesita, dupa caz,
avize suplimentare si documentatii urbanistice specifice (PUD/PUZ).

Art.13. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1) Arhitectura noilor constructii sau a extinderilor se va armoniza cu caracterul zonei/ tesutului urban
din proximitate si din vecinatate Tn care se insereaza;

(2) Tn arhitectura constructiilor noi se va tine cont de necesitatea protectiei la zgomot a functiunilor in
zonele din proximitatea caii ferate.

(3) Fatadele vizibile din spatiul public (spre drumuri sau vecinatati locuite) vor fi tratate arhitectural
unitar, chiar si in cazul constructiilor tehnice, si vor include, daca este cazul, ecrane verzi, panouri
decorative, sau vegetatie de protectie.

(4) Orice solutie arhitecturald va respecta normele de siguranta, igiena, functionalitate si impact vizual,
iar in cazurile In care se impune, se va solicita avizul arhitectului-sef sau al autoritatilor competente.

Art.14. ECHIPARE EDILITARA

(1) Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura pre-epurarea
apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii si platforme exterioare.

(2) Tn cazul alimentdrii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritdtii competente care
administreaza resursele de apa.
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Art.15. SPATII LIBERE SI PLANTATE

(1) Amenajarea peisagisticd a spatiilor libere si a plantatiilor din aceste subzone se subordoneaza
exigentelor de calitate a imaginii orasului, fiind “portile” reprezentative de intrare.

(2) Tn cadrul parcelelor din zona de gospodérie comunali si echipamente tehnico-edilitare, minimum
20% din suprafata totald a terenului va fi amenajata ca spatiu liber plantat, cu rol de protectie
vizuala, ecologica si functionala.

(3) Spatiile libere vor fi amenajate cu vegetatie perend si peluze, iar in zonele cu impact vizual asupra
spatiului public se vor utiliza aliniamente de arbori sau gard viu pentru integrarea constructiilor in
peisajul construit.

(4) Tn zonele cu echipamente tehnice cu potential disconfort (zgomot, emisii), spatiile verzi vor avea si
rol de zona tampon, fiind realizate cu vegetatie de inaltime medie sau mare pentru atenuarea
impactului asupra vecinatatilor.

(5) Se vor utiliza, de preferintd, specii autohtone rezistente la conditii urbane si intretinere redusa,
evitandu-se folosirea plantelor invazive sau neadaptate zonei.

(6) Spatiile plantate nu vor afecta functionarea echipamentelor si vor fi amplasate astfel incat sa nu
obstructioneze accesul la instalatii, circulatiile tehnologice si zonele de siguranta.

(7) Tn cazul in care configuratia functionald nu permite realizarea de spatii verzi pe sol natural, se vor
putea propune solutii alternative de vegetatie (gradini verticale, jardiniere, acoperisuri verzi), cu
acordul autoritatii de urbanism.

Art.16. IMPREJMUIRI

(1) Tmprejmuirile citre domeniul public vor fi transparente cu indltimi de maxim 2,00 metri, din care
un soclu opac de 0.60 m. si vor fi dublate cu gard viu; in cazul necesitatii unei protectii suplimentare,
se recomandad dublarea spre interior, la 2,50 m distanta, cu un al doilea gard transparent, sau de
opacitatea necesard, de 2,20 m inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati dens arbori si arbusti;

(2) Se interzic catre domeniul public gardurile Tnalte si opace, din zidarie, metal si tabla vopsite, sau
sarmad ghimpata.

(3) Tmprejmuirea construitd pe limita de proprietate citre vecini va respecta prevederile Noului Cod
Civil cu privire la zidul comun.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Art.17. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR (POT)

(1) POT maxim = 10% pentru zonele reprezentate de infrastructura din domeniul transporturilor
rutiere sau cea aferenta utilitatilor;

(2) POT maxim = 50% pentru zonele utilizate pentru servicii, depozitare si logistice.
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Art.18. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

(1) CUT maxim =0,1 pentru zonele reprezentate de infrastructura din domeniul transporturilor rutiere
sau cea aferenta utilitatilor;

(2) CUT maxim = 2 pentru zonele utilizate pentru servicii, depozitare si logistice.
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CAPITOLS5 PREVEDERI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR DIN
EXTRAVILAN

(1)

Conform definitiei din Anexa nr. 2 la Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, teritoriul extravilan reprezinta suprafata situata intre limita administrativ-teritoriala a
unitatii de baza (municipiu, oras, comuna) si limita teritoriului intravilan. Zonificarea acestuia este
stabilitd Tn functie de regimul de folosinta al terenurilor si de destinatia acestora. Conform art. 91
din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, noile constructii de orice tip trebuie amplasate in
intravilanul localitatilor. Prin exceptie, anumite constructii care, prin natura lor, pot genera efecte
poluante asupra mediului pot fi amplasate in extravilan, cu conditia ca amplasamentele sa fie
stabilite pe baza unor studii de impact ecologic avizate de autoritdtile competente de protectie a
mediului. De asemenea, fac exceptie constructiile care, din motive functionale (obiective militare,
agricole, de gospodarire a apelor, cdi ferate, artere carosabile si infrastructura de transport a
energiei electrice, gazelor naturale etc.), nu pot fi amplasate in intravilan, precum si adaposturile
pentru animale.

Siturile arheologice si zonele lor de protectie sunt marcate in planse, iar orice interventie in aceste
zone va necesita avizul M.C. — D.J.C. llifov, cu respectarea strictd a prevederilor din Capitolul 2, pct.
2.1 (Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor — Reguli referitoare la pastrarea
integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit) din prezentul R.L.U. Pe
parcelele situate in interiorul limitei sitului arheologic se va desfdsura cercetare arheologica
preventiva, iar pe cele din zona de protectie a sitului, lucrarile vor fi realizate sub supraveghere
arheologica.

Construirea este interzisa in zonele expuse unor riscuri majore, precum si in zona de protectie
sanitara a conductelor de aductiune a apei potabile catre localitate (10,0 m stanga-dreapta fata de
ax).

5.1. Terenuri agricole

(1)

Autorizarea executarii constructiilor siamenajdrilor pe terenurile agricole din extravilan este supusa
reglementarilor legale in vigoare. Terenurile cu destinatie agricold includ terenurile agricole
productive, suprafetele cu vegetatie forestiera (daca nu fac parte din amenajamente silvice),
pasunile si amenajdrile de imbunatatiri funciare. Terenurile agricole productive cuprind suprafete
arabile, vii, livezi, pepiniere viticole, pomicole, pasuni, fanete si altele similare. Pe terenurile agricole
din extravilan pot fi amplasate constructii care deservesc activitati agricole, cu destinatie militard,
cai ferate, sosele de importantd deosebita, linii electrice de nalta tensiune, sonde pentru foraj si
echipare, lucrari aferente exploatarii titeiului si gazului, conducte magistrale de transport gaze sau
petrol, lucrdri de gospodarire a apelor si realizarea surselor de apa.

Este interzisa amplasarea constructiilor de orice tip pe terenuri agricole din extravilan de clasa | si
a ll-a de calitate, pe terenuri amenajate cu lucrari de imbunatatiri funciare, precum si pe terenuri
plantate cu vii si livezi, parcuri nationale, rezervatii, monumente, ansambluri arheologice si istorice.
De asemenea, construirea este interzisa in zona de siguranta a retelei de irigatii (10,0 m de la stanga
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si dreapta elementelor retelei). in zonele cu suprafete irigate, autorizarea constructiilor se va realiza
doar cu avizul A.N.L.F. - ILFOV.

(3) Sunt exceptate de la prevederile anterioare constructiile destinate activitatilor agricole,
constructiile cu destinatie militard, caile ferate, soselele de importanta deosebita, liniile electrice
de Tnaltd tensiune, forarea si echiparea sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului,
conductele magistrale de transport gaze sau petrol, lucrarile de gospodarire a apelor si realizarea
surselor de apa. Retelele tehnico-edilitare se amplaseazd, de obicei, grupat, in apropierea cdilor de
comunicatie.

(4) Constructiile civile amplasate la o distanta mai mica de 2400 m de limita obiectivelor speciale
apartinand MapN, Ml si SRI vor fi realizate conform HG nr. 62/1996 si OMLPAT/OMApN/OMI/OSRI
nr. 34/N/M.30/3422/4221/1995.

(5) Autorizatiile de construire pentru investitii pe terenuri agricole vor fi emise pe baza acordului
autoritatii competente pentru protectia mediului, al Ministerului Sanatatii (pentru obiectivele cu
risc pentru populatie), precum si a aprobarii pentru folosinta definitivd sau temporara a terenurilor
agricole.

5.2. Terenuri forestiere

(1) Terenurile acoperite cu vegetatie forestiera de peste 0,25 ha sunt considerate paduri conform
Codului silvic (Legea nr. 46/2008, art. 2). Autorizarea constructiilor sau amenajarilor pe terenuri cu
destinatie forestierd este interzisa. Exceptional, cu avizul organelor competente ale administratiei
publice, pot fi autorizate doar constructiile necesare intretinerii padurilor, exploatarii silvice si
culturilor forestiere. Tn cazul amplasarii acestor constructii, se va minimiza suprafata dezafectat
din cultura forestiera. Constructiile si amenajarile destinate turismului pot fi amplasate exclusiv la
liziera padurii.

(2) Este interzisd schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare are caracter
definitiv si nu poate fi schimbata prin PUZ, indiferent de evolutia legislatiei din domeniul forestier.
Prezentul Regulament se va aplica in corelare cu Codul Silvic.

5.3. Terenuri aflate permanent sub ape

(1) Tn conformitate cu legislatia in vigoare (Legea nr. 107/1996 - Legea Apelor), se instituie zone de
protectie in jurul cursurilor de apa, digurilor, canalelor, lacurilor naturale sau artificiale, barajelor,
precum si altor lucrari hidrotehnice. Aceste zone de protectie sunt administrate de detinatorii
lucrarilor de gospodarire a apelor sau imbunatatiri funciare si fac parte din domeniul public.

5.4. Terenuri ocupate de cdi de comunicatie

(1) Constructiile si lucrarile situate Tn zona de protectie a drumurilor judetene (DJ) sau comunale (DC)
trebuie sa fie realizate astfel incat sa nu afecteze desfdasurarea optima a circulatiei pe drumurile
publice, in ceea ce priveste capacitatea, fluenta si siguranta, conform prevederilor O.G. nr. 43/1997
privind regimul drumurilor, cu modificarile si completdrile ulterioare. Autorizarea acestora se va
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efectua obligatoriu pe baza avizului administratorului drumului. De asemenea, constructiile
amplasate pe parcele aliniate la drumuri de exploatare trebuie sa respecte o retragere minima de
4,0 m din axul drumului.

5.5. Terenuri neproductive

(1) Zona este constituita din terenuri neproductive amplasate in extravilanul comunei Ganeasa.
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