                                      I. DISPOZITII GENERALE

Rolul regulamentului local de urbanism
        Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie de urbanism  cu caracter de reglementare , care se refera la regulili de ocupare a terenurilor si de amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora.

        Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si interdictii) reglementeaza prevederile din P.U.G., cuprinzand normele obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor.
        Prin aplicarea regulilor de urbanism trebuie sa se asigure concilierea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si apararea interesului public.
Baza legala
        La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism a stat Legea nr. 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare, privind autorizarea executarii constructiilor, H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea R.G.U. , Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism – Indicativ GM-007-2000, precum si toate celelalte acte normative specifice sau complementare domeniului, privind fondul funciar, circulatia juridica a terenurilor, calitatea in constructii, proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, regimul concesionarilor, exproprierea pentru cauza de utilitate publica, cadastrul si publicitatea imobiliara, imbunatatirile funciare, protectia mediului, regimul juridic al drumurilor, apele, etc.
        Regulamentul local de urbanism se sprijina pe o vasta baza legala formata din : legi si acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a constructiilor ; norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in acord cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si sigurantei in exploatare a acestora ; reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului, in acord cu principiile de dezvoltare durabila – configuratia parcelelor, natura proprietatii, amplasarea si conformarea constructiilor.
Domeniul de aplicare
       Planul Urbanistic General impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe orice categorie de teren, atat in intravilan cat si in extravilan, in limitele teritoriului unitatii administrative.

     Intravilanul localitatilor este format din teritoriul localitatii si din trupurile din cadrul teritoriului administrativ.

     Intravilanul aprobat pe baza P.U.G. va fi marcat pe teren prin borne, potrivit Legii cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996.

      Zonificarea functionala a localitatii este stabilita in cadrul P.U.G. - lui in plansa de Reglementari. Pe baza acestei zonificari se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a constructiilor.

       Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta se face conform plansei cu delimitarea U.T.R. - urilor si face parte integranta din Regulament. U.T.R. - urile reprezinta suprafata conventionala de teren, omogena din punct de vedere functional, structural si al morfologiei urbane pentru care se pot stabili aceleasi conditii de construibilitate.
     U.T.R. -urile se delimiteaza prin limite fizice existente pe teren (strazi, limite de proprietate, ape). Delimitarea se face pe baza urmatoarelor criterii: 

- functie dominanta, zone pentru care sunt necesare planuri zonale sau de detaliu, categoriile de interventie.
     U.T.R.- ul este suportul grafic pentru exprimarea presctriptiilor si poate curpinde o intreaga zona functionala, mai multe subzone in cadrul aceleasi zone functionale sau din zone functionale diferite.
  II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR LA NIVELUL LOCALITATII

A. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

        Teritoriul administrativ al comunei Osorhei este de 6492.65ha , din care 663.65 ha sunt cuprinse in intravilanul localitatilor.

        Din totalul de 5.829 ha aflate in extravilan o suprafata de 1.244ha este acoperita de paduri, terenurile agricole avand o suprafata totala de 4.460ha (3233 ha arabil, 742 ha pasuni, 399ha fanete, 16ha vii si 70ha livezi). Destinatia terenurilor din extravilan este evidentiata in plansa de incadrare in teritoriului administrativ a Planului Urbanistic General.

        Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din etravilan se face conform art. 3 din R.G.U.

        Schimbarea destinatiei terenurilor agricole din intravilan in vederea autorizarii constructiilor se realizeaza conform art. 4 din R.G.U. Destinatia acestor terenuri apare in plansa de reglementari.

        Ocuparea acestor terenuri intr-un mod rational si folosirea lor pentru alte destinatii se face cu respectarea normelor stabilite de consiliile locale, in scopul realizarii urmatoarelor obisctive:

· completarea zonelor centrale, acordandu-se prioritate institutiilor publice si serviciilor de interes general

· valorificarea terenurilor din zonele usor accesibile si care, din punct de vedere al amplasamentului, prezinta avantaje specifice

· valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare.

         Limita intravilanului localitatilor este stabilita pe baza planurilor urbanistice generale aprobate si cuprinde, alaturi de teritoriul existent in intravilan, suprafetele pe care se preconizeaza extinderea acestuia, justificata de necesitati reale si pentru care autoritatile publice isi asuma raspunderea echiparii tehnico-edilitare. Noua limita cadastrala va fi marcata cu borne de catre comisia stabilita in acest scop prin ordinul prefectului, atat pentru vatra localitatilor cat si pentru trupurile ce cuprind constructii care prin natura lor nu pot fi amplasate in trupul principal conform legii, dar au incinte delimitate topografic.
         Este interzisa autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenuri cu destinatie forestiera. Cabanele si alte constructii si amenajari destinate turismului vor fi amplasate numai la liziera padurilor, cu avizl conform al ministerelor de resort (turism si protectia mediuli). Ocuparea definitiva a unor terenuri din fondul forestier se face de regula pe baza de schimb. Terenurile preluate trebuie sa fie apte a fi impadurite si echivalente ca suprafata si bonitate. Inregistrarea in evidentele de cadastru general este obligatorie pentru ambele parti.
Este interzisa autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa si in cuvetele lacurilor cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrari necesare cailor ferate si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrarilor de gospodarire a apelor.

In scopul asigurarii protectiei albiilor, malurilor, constructiilor hidrotehnice si imbunatatirii regimului de curgere a apelor, se institue zone de protectie pentru : albia minora a cursurilor de apa, suprafata lacului de acumulare, suprafete ocupate de lucrari de amenajare si consolidare a albiilor minore, constructii hidrotehnice, lucrari de aparare impotriva inundatiilor, captari de apa, etc. Aceste zone de protectie se instituie in conformitate cu prevederile Legii apelor nr.107/1996, Anexa 2. Modul de folosire a terenului va fi comunicat detinatorilor terenurilor si inscris in evidenta cadastrala, constituind servitute.

Este de asemenea interzisa autorizarea executarii constructiilore si a amenajariilor care, prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza valoarea peisajului, in zonele protejate, in scopul pastrarii calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit se va face cu avizul conform al Ministerului Culturii, cu respectarea criteriilor privind integrarea noilor constructii in situl existent)
B. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public  

1. Expunerea la riscuri naturale
Autorizarea executarii constructiilor sau amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale : alunecari de teren, nisipuri miscatoare, terenurimlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, zone inundabile si altele asemenea, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.
           Localitatile comunei sunt asezate in depresiunea Vad-Borod , pe terasele de pe malul stang si drept al Crisului Repede. In cadrul sistemului de terase, cinci la numar, localitatile comunei sunt asezate dupa cum urmeaza: 
-pe terasa de lunca, localitatea Fughiu; 
-pe terasa a II-a se situeaza localitatea Osorhei ; 
-pe terasa a-III-a localitatile Alparea si Cheriu si 
-pe limita dintre terasa a-III-a si a-IV-a localitatea  Felcheriu

Principalul curs de apa din aceasta zona este Crisul Repede. Acesta are afluenti de mica importanta pe partea stanga, si anume paraiele Tasad si Bonar.care brazdeaza padurile teraselor fluviatile, erodandu-le pana la depozitele pietrisurilor de terasa pe care le si dreneaza. La terasele inalte procesele de eroziune au fost mai puternice rezultand versanti de o parte si de alta a vaii. Aceste terase nu prezinta riscuri naturale previzibile, latente sau potentiale.
             Riscurile naturale previzibile, latente si potentiale sunt legate de versantii si albiile apelor curgatoare, asa cum sunt prezentate in cadrul lucrarii “Identificarea zonelor expuse la riscuri naturale din Judetul Bihor”, elaborata de S.C. Proiect Bihor S.A. Autorizarea executarii constructiilor in aceste zone se realizeaza in conditiile prevederilor art. 10 al R.G.U.

Situatia pe localitatile comunei Osorhei din acest punct de vedere se prezinta astfel :

Osorhei
            Extravilanul localitatii este strabatut de Raul Crisul Repede cu cei doi afluenti, paraul Tasad si paraul Bonarului, care strabate si intravilanul in extremitatea vestica. O a treia vale care strabate intravilanul intra in sat paralel cu drumul Fughiului.

      
Pe Crisul Repede s-au executat lucrari hidrotehnice de rectificarea a albiei si un lac de acumulare la Fughiu.
            In zona de lunca a Crisului Repede (pe malul stang) au fost executate canale care preiau apele provenite dinspre terasa a-II-a. La aceste canale se impun lucrari de decolmatare si intretinere.

           
Dintre riscurile naturale previzibile se remarca in zonele puternic meandrate, eroziuni de mal, care afecteaza gradinile adiacente.

        
Paraul Tasad, are zone regularizate, de la terasamentul C.F.R. pana la Crisul Repede si neregularizate, intre terasamentul C.F.R. si drumul spre Felcheriu. Aceste zone sunt colmatate si din acest motiv la ploi abundente, in zonele limitrofe drumului national DN1, se provoaca inundatii, care afecteaza pasunea, terenuri agricole si o casa. Se impune decolmatarea vaii Tasadului pe toata lungimea si amenajarea in zona neregularizata.

      
Paraul Bonarului nu a fost regularizat, in prezent fiind colmatat. La ploi abundente provoaca inundatii in zona de lunca pe cca10m de-o parte si de alta a albiei. Inundatiile afecteaza terenuri agricole. Se impun lucrari de decolmatare si amenajare.

        
Valea din partea estica a localitatii colecteaza apele din precipitatii din zona caii ferate si a pasunii comunale, prin aluvionare afectand, in regim pluviometric abundent, gradinile din zona. Se impune regularizarea in dreptul gradinilor si decolmatarea in zonele regularizate si a acestei vai.

     
Consecinta a modernizarii soselei DN1, prin proiectarea si executarea fundului santului mai sus decat curtile si gradinile din localitataea Osorhei, s-a creat posibilitatea inundatiilor locale, care afecteaza case, curti si gradini.
           Fughiu
           Este asezat pe terasa de lunca de pe malul stang al Crisului Repede.

           Atat in intravilan cat si in extravilan riscurile previzibile sunt legate de terenurile inundabile.din zona de lunca, unde sunt executate canale de desecari care s-au colmatat si infundat. La ploi abundente se inunda pasunea si zona cu case noi.

           Pentru inlaturarea acestor fenomene se impune refacerea canalelor, iar in zona caselor noi se impune executarea santurilor stradale care sa preia apele pluviale.
           In zonele joase ale pasunii se poate face o umplere cu material nisipos si sol vegetal rezultate din executia lucrarilor hidrotehnice.

          In zonele sinuoase ale Crisului Repede se produc eroziuni de mal, pentru stoparea carora sunt necesare lucrari de aparare mal, prin arocamente.

          Nu sunt restrictii in ceea ce priveste autorizarea constructiilor.
          Alparea

          Paraul Tasad si-a creat albia in depozitele terasei a-II-a pe care este asezata localitatea. In extravilan, paraul nu este regularizat, iar la ploi abundente inunda in zona de lunca si fanete. Se impun lucrari de regularizare si amenajari maluri pentru toate zonele care se propun a fi introduse in intravilan cu destinatia de locuinte sau alte functiuni.
Cheriu

          Terasa a-III-a pe care se situeaza localitatea este erodata de Valea Bonarului, care este neregularizata si colmatata. La ploi abundente inunda si afecteaza terenuri in prezent agricole, dar care se propun a fi introduse in parte in intravilan. In aceste conditii se impun lucrari de regularizare, decolmatare si amenajare maluri.
Felcheriu

Principalele cursuri de apa care strabat localitatea sunt: paraul Tasad si valea La Poiana.Aceste vai si-au creat albii adanci prin saparea depozitelor argiloase ale teraselor.

Dintre riscurile naturale previzibile sunt prezentate scurgerile torentiale si eroziunile pe versanti, care afecteaza zonele de pasune. In aceste zone se impun amenajari antierozionale, amenajarea malurilor si praguri de fund. De-a lungul vaii Tasad care este amenajata, nu sunt probleme, dar se impun lucrari de intretinere. 
Valea Poiana care are o albie adanca si meandrata strabate localitatea in zona nou propusa a fi introdusa in intravilan cu functiunea de zona de locuit, case de vacanta si agrement. In aceasta zona se impun lucrari viitoare de regularizare a albiei.      
Terenurile de fundare in intravilanul localitatilor sunt constituite din pamanturi cu umflari si contractii mari, in mare majoritate. Un alt fenomen des intilnit este prezenta apelor de infiltratie. Pentru autorizarea constructiilor se impun studii geothenice care sa aprecieze potentialul de umflare/contractie si masurile constructive ce se impun.
Terenurile destinate amplasarii si dezvoltarii localitatilor trebuie sa asigura protectia populatiei contra surparilor si alunecarilor de teren si a inundatiilor

2. Expunerea la riscuri tehnologice

In zonele expuse riscurilor tehnologice si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, in zonele conductelor de gaze, apa, canalizare, a cablurilor de fibra optica, a cailor de comunicatie, precum si ale lucrarilor de infrastructura, autorizarea executarii constructiilor autorizarea constructiilor este interzisa. 
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. Categorii de riscuri tehnologice sunt :

· cele datorate activitatilor industriale si agrozootehnice (producerea, extragerea, depozitarea si transportul materialelor periculoase) ce pot ave aca efect poluarea apei, aerului si solului (statia Butan gaz Osorhei)

· riscuri datorate retelelor si instalatiilor tehnico-edilitare si cailor de comunicatii ca surse de zgomot si poluare (DN1 in localitatea Osorhei, (LEA 400KV in localitatile Fughiu si Oasorhei)

· riscuri datorate posibilitatilor de avariere a unor constructii si amenajari, baraje, indiguiri, la inundatii, cutremure sau fenomene meteorologice periculoase (Barajul si lacul de acumulare Fughiu, indiguiri Crisul Repede ,etc)

Se pot autoriza in zonele expuse acestor riscuri doar constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea sau limitarea efectelor acestora.
In planurile de urbanism a localitatilor comunei Osorhei sunt marcate sursele potentiale generatoare de riscuri tehnologice cu zonele de protectie ale acestora. Zonarea functionala a teritoriului trebuie sa respecte principiul separarii zonelor generatoare de riscuri tehnologice de celelalte zone functionale. 

Distantele minime de protectie sanitara stabilite prin normele de igiena referitoare la zonele de locuit sunt obligatorii. Unitatile de mica industrie, comerciale si de prestari servicii care pot crea riscuri pentru populatie prin producere de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante se amplaseaza in cladiri separate, la o distanta de minimum 15m masurata intre ferestrele locuintelor si perimetrele unitatilor. 

Materialele explozive pot fi depozitate numai in spatii special construite si amenajate pe baza documentatiilor avizate de inspectoratele de stat teritoriale pentru protectia muncii. Se interzice autorizarea producerii, prepararii, experimentarii, detinerii sau depozitarii materialelor explozive in cladiri cu locuinte.
Se impune interdictie de construire in zonele de protectie ale cursurilor de apa si a lucrarilor hidrotehnice existente sau propuse in proiecte de amenajare, zone de protectie instituite conform Legii Apelor nr. 107/1996, Anexa 2 precum si interdictie temporara de construire in zonele inundabile ale cursurilor de apa pana la obtinerea avizelor de amplasament din partea C.N.A.R.-D.A. Crisuri Oradea, pentru orice obiectiv propus a se construi 


Se instituie interdictie de construire in zonele de protectie sanitara a surselor de apa (cu regim sever de restrictie sau hidrologica) existente sau luate in studiu, conform regimului restrictionat prevazut in H.G. 101/1997;

           Potrivit cerintelor Inspectoratului pentru situatii de urgenta « Crisana » al judetului Bihor, se va tine cont de urmatoarele:

Pentru realizarea prevenirii populatiei despre pericolul atacului aerian sau al procedurii unor dezastre, daca perimetrul construibil se extinde in afara razei de audibilitate a semnaluilui sonor (sirena), se vor prevedea, prin grija Consiliului Local, sirene de alarmare, astfel incat semnalul sa poata fi receptionat in toata zona construibila;

Autoritatile administratiei locale, institutiile publice si agentii economici au obligatia sa prevada la noile investitii adaposturi de protectie civila in conformitate cu legislatia in vigoare. La eliberarea autorizatiei de construire, se obtine obligatoriu Avizul Inspectoratului pentru situatii de urgenta « Crisana » al judetului Bihor (daca e cazul).

3. Servicii si utilitati publice
In conformitate cu competentele legale, autoritatile administratiei publice locale sunt obligate sa asigure corelarea dezvoltarii localitatilor cu programele de dezvoltare a echiparii edilitare, conditionate de posibilitatile financiare de executare a acestora

Extinderea retelelor edilitare existente sau a capacitatilor acestora, care nu poate fi finantata din bugetele locale, se va putea realiza prin finantarea totala sau partiala a acestor lucrari de catre investitorii interesati

In cazul unor investitii (parcelari, constructii de mari dimensiuni, etc) ce pot antrena dupa sine cheltuieli importante pentru echiparea edilitara, pe care autoritatea publica locala sau investitorul nu le poate acoperi din bugetul lor, autorizarea executarii constructiilor nu se va face decat dupa asigurarea surselor de finantare necesare.

Autorizarea constructiilor care prin dimensiuni si destinatie presupun lucrari de echipare tehnico edilitare ce depasesc posibilitatile tehnice de realizare in zona este interzisa.

La proiectarea retelelor de alimentare cu apa a localitatilor se va lua in considerare asigurarea combaterii incendiilor (montarea de hidranti supraterani de incediu in conformitate cu STAS 1343 si Normativ I-9/1994). De asemenea, se vor identifica zonele construite care prezinta riscuri ridicate de incendiu si de propagare a incendiului la vecinatati, precum si a strazilor la care accesul masinilor de interventie este ingreunat, pentru luarea unor masuri compensatorii conform Normelor Generale PSI, aprobate prin OMI 775/1998. In zonele propuse a fi construite, se vor respecta prevederile Normativului P118/1999, referitor la distantele minime de siguranta intre compartimentele de incendiu si de realizare a cailor de acces, interventie si salvare. 

4.Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita fie prin documentatia de urbanism sau caracterizata de tesutul urban si conformarea spatiala traditionala. Tesutul urban este structura constituita in timp, cu particularitatile ce tin de functiunea specifica, traditia culturala, conditiile de mediu, si care e definita de configuratia parcelelor si a tramei stradale, distributia spatiilor publice si a spatiilor private, volumetrie si modalitati de ocupare a parcelelor de constructii. Functiunile localitatii reprezinta activitati umane specifice care se desfasoara intr-o anumita perioada de timp, localizate teritorial si definite de indicatori spatiali si de functionare. Destinatia terenurilor reprezinta modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile planului urbanistic.
Analiza teritoriului localitatilor evidentiaza faptul ca acesta nu are un tesut cu caracter omogen, rezultat din existenta unei singure functiuni. In urma acestei analize se precizeaza functiunile dominante, functiunile complementare (deci compatibile) acestora, disfunctiile si incompatibilitatile, rezultand in final delimitarea unor subzone functionale care prezinta configuratii distincte ale tesutului urban
Amplasarea constructiilor in cadrul localitaiise face tinand cont de compatibilitatea functiunilor. Constructiile administrative, institutiile si serviciile de interes public, de invatamant, pentru sanatate, cele de cultura, cult si cele comerciale se pot amplasa in interiorul zonelor rezidentiale, ca functiuni complementare.
Este interzisa amplasarea unitatilor industriale sau agricole poluante in zonele rezidentiale, de odihna si agrement
C. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

           Aceste reguli, cuprinse in articolele 17-24 din R.G.U., se refera la propunerile de amplasare a constructiilor pe parcele existente sau pentru zonele care sunt propuse pentru a fi introduse in intravilan.
1.1.  Orientarea fata de punctele cardinale
           Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor art. 17 din R.G.U. si anexei 3 din R.G.U..

           Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale se face in vederea asigurarii insoririi, a iluminatului natural, a confortului psihologic (asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant) si a cerintelor specifice legate de functiunea cladirii.

Igiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural, cat si prin amplasarea constructiilor unele in raport cu altele astfel incat sa nu se umbreasca reciproc si sa nu impiedice vizibilitatea boltii ceresti din interiorul incaperilor. 

           Durata minima de insorire ceruta de normele sanitare este fie de o ora si jumatate la solstitiul de iarna sau doua ore in perioada 21 februarie-21 octombrie, pentru cladirile de locuit si de o ora pentru celelalte cladiri, in cazul orientarii celei mai favorabile (sud).

Constructiile pentru cult se orienteaza cu respectarea cerintelor cultului respectiv.


Terenurile de sport se orienteaza de regula pe directia nord-sud.


In cazul stabilirii unor noi trasee stradale, se va avea in vedere corelarea orientarii acestora cu functiunea si orientarea posibila a viitoarelor cladiri.

1.2. Amplasarea fata de drumuri publice
           Conform art. 18 al R.G.U., prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

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

Zonele de protectie a drumurilor sunt stabilite functie de categoria de importanta si amplasarea acestora astfel :

· In afara localitatilor, distanta de la axul drumului pana la marginea exterioara a zonei drumului este de 22m in cazul drumului national, 20m in cazul drumurilor judetene si 18m in cazul drumurilor comunale.

· In localitati latimea zonei strazilor in care se includ trotuarele si suprafetele de teren necesare amplasarii lucrarilor anexe (rigole, spatii verzi, semnalizare rutiera, iluminat si retele publice) se stabileste in concordanta cu caracteristicile traficului actual si de perspectiva si cu normele tehnice in vigoare.
Terenurile cuprinse in zonele de protectie raman in gospodarirea persoanelor juridice sau fizice care le au in administrare sau in proprietate cu obligatia sa nu aduca prin activitatea lor prejudicii drumului sau derularii in siguranta a traficului.

Orice constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumurile publice sau prezinta riscuri de accidente vor fi interzise in zonele de siguranta si de protectie a drumurilor.

1.3.  Amplasarea fata de cai ferate

Conform prevederilor art. 20 al R.G.U. prin zona de protectie a infrastructurii feroviare se intelege fasia de teren, indiferent de proprietar, cu latimea de 100m masurata de la limita zonei cadastrale CFR, situata de o parte si alta a caii ferate.

In zona de protectie a caii ferate se interzic :

· amplasarea oricaror constructii, depozite de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei sau a semnalelor feroviare

· efectuarea oricaror lucrari care, prin natura lor, ar provoca alunecari de teren, surpari sau ar afecta stabilitatea solului prin taierea copacilor, extragerea de materiale de constructii sau care modifica echilibrul panzi freatice subterane

· depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de protectie a mediului sau care ar putea degrada infrastructura caii ferate, a zonei de protectie a infrastructurii precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului 

Zona de siguranta a infrastructurii feroviare cuprinde fasiile de teren in limita de 20m fiecare, situate de o parte si de alta a axului caii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare si de siguranta a circulatiei 
1.4. Amplasarea fata de aliniament

             Conform art. 23 din R.G.U., cladirile pot fi amplasate la limita aliniamentului (limita dintre domeniu privat si domeniul public) sau retrase fata de acesta:
· in zone construite compcat vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul cladirilor existente
· retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta coerenta si caracterul fronturilor stradale 

            In ambele situatii autorizatia de construire se emite numai daca inaltimea cladirii nu depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus. Aceasta regula deriva din necesitatea respectarii normelor de igiena (insorire, protectia impotriva zgomotului si nocivitatilor datorate circulatiei si transporturilor) si a celor de securitate a constructiilor.
Fac exceptie constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal (PUZ) aprobat conform legii, atunci cand este necesara completarea cu cladiri a fronturilor existente intre care distanta intre fronturi este mai mica decat inaltimea, pentru majoritatea cladirilor din zona, sau atunci cand este supusa autorizarii o constructie a carei inaltime este mai mare decat distanta dintre fronturile construite. In vederea evaluarii corecte a consecintelor includerii noii constructii in contextul existent pentru fundamentarea deciziilor pot fi intocmite studii de fundamentare (istorice, altimetrice, privind monografia tesutului urban.
Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulament ce reglementeaza modul de amplasare a constructiilor, prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un reper fix (aliniamentul stradal, axul strazii, limita trotuarului, alinierea fatadelor existente, imprejmuiri).



Amplasarea constructiilor noi se face, de regula, cu respectarea configuratiei arhitecturale existente

            In zonele construite ce apartin patrimoniului cultural construit de importanta nationala sau locala si in zonele de protectie ale acestora, amplasarea constructiilor noi fata de aliniament se va face cu respectarea configuratiei existente specifice.
In zonele libere de constructii sau partial construite, stabilirea configuratiei urbane si a regimului de aliniere de va face pe baza documentatiilor de urbanism P.U.D. sau P.U.Z., aprobate conform legii.


Retragerea constructiilor de la aliniament se poate face din ratiuni functionale, estetice sau ecologice (protectia contra zgomotelor si nocivitatilor)
1.5. Amplasarea in interiorul parcelei

             Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta :
· distanta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului Civil
· distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatilor teritoriale de pompieri.
In functie de marimea parcelei, pe suprafata acesteia pot fi amplasate una sau mai multe constructii principale si constructii anexe

Pozitia lor pe suprafata parcelei este conditionata de regimul de aliniere fata de drumurile si spatiile publice si de aliniere impuse fata de limitele laterale si limita posterioara

· Catre drumurile publice constructiile pot fi amplasate « la aliniament » (pe limita dintre domeniul public si cel privat) sau retrase din aliniament, in conformitate cu regulile urbanistice sau pastrand traditia zonei

· In relatie cu limitele laterale ale parcelei constructiile pot fi amplasate astfel :

-in regim inchis (insiruite, cuplate pe ambele laturi la calcan cu constructiile de pe parcelele invecinate)
- in regim cuplat (alipite la calcan pe una din limitele laterale ale parcelei)

- in regim izolat (cu retrageri fata de vecinatati)
Retragerile impuse au un caracter minimal urmand sa indeplineasca urmatoarele cerinte :
- asigurarea respectarii normelor de insorire si iluminat natural

- respectarea conditiilor de vizibilitate

- respectarea conditiilor generale de protectie contra incendiilor, prin asigurarea accesului vehiculelor de pompieri

- asigurarea protectiei contra zgomotului si nocivitatilor

- necesitati de conservare a specificului tesutului urban si a tipologiei de amplasare

- obtinerea unei anumite grupari a constructiilor, pentru care se urmareste o dezvoltare coerenta a tesutului urban


In practica urbanistica se admite o distanta minima intre constructii de pe aceeasi parcela egala cu jumatatea inaltimii constructiei celei mai inalte, dar nu mai mica de 3m. 

Distantele necesare interventiei in caz de incendiu se stabilesc astfel incat sa se asigure :

-accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o fatada vitrata (doua pentru cladirile inalte, foarte inalte sau cu Sali aglomerate), precum si accesul autospecialelor de interventie la vitrarile existente spre drumul public
- posibilitati de acces al mijloacelor de interventie, atunci cand este necesar si la a doua fatada, prin amenajari cu latimea de 12 metri ; in cazul cand acest lucru nu este posibil, se asigura treceri pietonale cu latimea minima de 1,5m.
Nu se asigura acces pentru autospecialele de pompieri atunci cand parcela se afla la diferente de nivel fata de drumul public mai mari de 0,5m.
2.  Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

      2.1. Accese carosabile
     Conform art. 25 din R.G.U., autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
         Stabilirea conditiilor, tipurilor si numarului de accese carosabile pentru diferitele categorii de constructii sunt prezentate in anexa 4 al R.G.U.
· Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:

             - acces carosabil pentru locatari

             - acces carosabil pentru colectarea deseurilor si accesul mijloacelor de stingere a incendiilor
Pentru parcelari pe un singur rand aleile din interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de max 25m vor avea o latime de minim 3.5 m iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25m se asigura supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere
Pentru parcelari pe doua randuri accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de servitute locala (fundaturi)astfel :

-cele cu o lungime de 30m- o singura banda de 3,5m latime

-cele cu o lungime de maximum 100 m se asigura 2 benzi (total 7m), cu torutar ce putin pe o latura si supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat
· Pentru locuinte colective cu acces si lot folosit in comun, vor fi prevazute:

          -  accese carosabile pentru locatari

          - accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incinediilor
Accesele trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea acestei conditii cu avizul unitatilor teritoriale de pompieri.
In cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime minima de 3m si o inaltime de 3,5m.

2.2. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit destinatiei si importantei constructiei.

Accesele pietonale sunt caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi : trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitute de trecere publica, potrivit legii, sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.


Caile pietonale sunt de mai multe categorii si anume 

· trotuare pentru circulatia curenta dispuse in paralel cu carosabilul strazii ;

· alei pietonale cu trasee independente de circulatia carosabila

· strazi pietonale rezervate pietonilor

· piete pietonale

2.3. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.


Prin exceptie de la aceasta, 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.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei astfel :

-pentru constructii administrative cate un loc de parcare pentru 10-30 salariati plus un spor de 20% pentru invitati
-pentru constructii financiar-bancare cate un loc de parcare la 20 salariati plus un spor de 50% pentru clienti

-pentru constructii comerciale un loc de parcare la200mp suprafata desfasurata pentru unitati pana la 400mp ; un loc de parcare la 100mp pentru unitati de 400-600mp ; un loc de parcare la 50mp suprafata desfasurata pentru complexe comerciale de 600-2000mp ; un loc de parcare pentru 40mp pentru complexe comerciale de peste 2000mp.

-pentru restaurante cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa

-pentru constructii de cult se va avea in vedere un minim de 5 locuri de parcare

-pentru constructiile de cultura minim un loc de parcare la 50mp spatiu de expunere sau un loc la 10-20 locuri in sala

-pentru constructii de invatamint vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice

-pentru constructii de sanatate cate un loc de parcare la 4 persoane angajate cu un spor de 10% pentru pacienti

-pentru constructii sportive un loc de parcare la 5-20 locuri pentru spectatori

-pentru constructii si amenajari de agrement cate un loc de parcare pentru 10-30 de persoane

-pentru constructii de turism 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare

-pentru constructii industriale cu activitati desfasurate pe o suprafata de 10-100mp un loc de parcare la 25mp, ajungandu-se la un loc de parcare la o suprafata de 100mp pentru activitati care se desfasoara pe o suprafata mai mare de 1000mp.


-pentru locuinte cate un loc de parcare la fiecare locuinta cu lot propriu, un loc de parcare la 1-3 apartamente in locuinte colective.
3.Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara 


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, in urmatoarele conditii :

· realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului

· beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza

Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga cu avizul organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga sa mareasca capacitatea retelelor existente sau sa construiasca noi retele

Realizarea de retele edilitare se va face in conformitate cu prevederile articolului nr. 28 din R.G.U., iar racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta conform articolului nr. 27 din R.G.U.


In situatia realizarii locuintelor individuale cu alimentare cu apa din fantana, cand adancimea acviferului folosit este mai mica de 10m, amplasarea fantanii trebuie sa se faca la cel putin 10m de orice sursa de poluare.
Indepartarea apelor uzate menajere in cazul locuintelor neracordate la un sistem de canalizare se poate face prin rezervoare vidanjabile, amplasate la cel putin 10m de cea mai apropiata locuinta.


Amplasarea retelelor tehnico edilitare va tine cont de distantele minime fata de cladiri astfel :
· conducte de gaz la minim 1,5m

· conducte de termoficare (canal termic) la minim 0,5m
· cabluri electrice la minim 4,0m

· distanta minima intre retele 0,5m ( termoficare-telefonie-cablu electric)

4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

4.1.Parcelarea 


Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. 

Pentru unnumar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de protectia mediului  
Conform art. 30 din R.G.U., autorizarea executarii parcelarilor este permisa daca pentru fiecare lot se respecta urmatoarele conditii:
· front la strada min de 8m pentru cladiri insiruite si de minimum 12m pentru cladiri izolate sau cuplate
· suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite si minim 200 mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate

· adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei
Prin operatiunea de parcelare se vor stabili :

· dimensiunea , forma si suprafata loturilor

· regimul de constructie (izolat, cuplat, insiruit)

· asigurarea accesului la un drum public

·  asigurarea echiparii tehnico-edilitare

        Lipsa echiparii cu retele canalizare conduce la obligativitatea adoptarii unor solutii locale (puturi pentru alimentarea cu apa si rezervoare vidanjabile pentru canalizare) cu caracter temporar, pana la realizarea retelelor edilitare publice.

        In zonele protejate, parcelarile se vor executa numai cu avizul organelor administratiei de stat abilitate, conform legii.

4.2. Inaltimea constructiilor
Autorizarea executarii constructiilor, conform art. 31 din R.G.U., se face cu respctarea inaltimii medii a cladirilor invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile invecinate (amplasate alaturat, de aceeasi parte a strazii).
In cazuri bine justificate, prin documentatii urbanistice (P.U.D. sau P.U.Z.), se pot face exceptii de la aceasta regula.


In zonele protejate pastrarea si ameliorarea cadrului arhitectural si urbanistic al monumentelor istorice se face prin supravegherea si avizarea tuturor schimbarilor care intervin in configuratia constructiilor din zona respectiva, inclusiv inaltimea acestora, de catre autoritatile administratiei publice specializate  
4.3. Aspectul exterior al constructiilor

        Conform art. 32 al R.G.U., autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra in contradictie cu aspectul general al zonei si nu se depreciaza aspectul general al zonei.

        In examinarea proiectului se va avea in :
· conformarea constructiei

· materialele de constructie utilizate

· culorile ansamblului si ale  detaliilor
· conformarea fatadelor si amplasarea golurilor

5. Reguli  cu privire la spatii verzi si imprejmuiri


Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate in functie de destinatia cladirii, in corelare cu normele de igiena si protectia mediului.

Valorile minime obligatorii privind suprafata spatiilor verzi vor fi :

- pentru constructii administrative si financiar-bancare, minim15% din suprafata terenului

- pentru constructii comerciale 2-5% din suprafata totala a terenului

- pentru constructii culturale 10-20% din suprafata totala a terenului

- pentru constructii de sanatate 10-15mp/persoana (copil sau bolnav)

- pentru constructii si amenajari sportive minimum 30% din suprafata totala a terenului

- pentru constructii de turism si agrement cel putin 25% di suprafata terenului

- pentru constructii industriale cel putin 20% din suprafata de teren

- pentru constructii de locuinte minim2mp/locuitor


Spatiile verzi si plantate amplasate pe terenuri publice cu o suprafata minima de 0,5ha se refera la parcuri si gradini publice.

In vederea respectarii principiilor dezvoltarii durabile a localitatilor se recomanda optimizarea densitatii de locuire, corelata cu mentinerea, intretinerea si dezvoltarea spatiilor verzi, a parcurilor, a aliniamentelor de arbori si a perdelelor de protectie stradala, astfel incat sa se ajunga la o suprafata totala a spatiilor verzi de minim 26mp/locuitor.
Imprejmuirile reprezinta constructiile sau amenajarile (plantatii, gard viu) cu caracter definitiv sau temporar amplasate la aliniament si lateral pentru a delimita parcela de domeniul public sau de proprietatile invecinate.

        Aspectul imprejmuirilor sa va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiei.

        Elementele caracteristice pentru imprejmuire pot fi :

· elemente functionale (porti de acces carosabil si pietonal)

· elemente formale (inaltime , latime , materiale de constructie sau plantatii opace sau transparente).

Se recomanda ca imprejmuirile spre aliniament sa fie de preferinta transparente, iar cele laterale si posterioare  opace.

        Inaltimea minima considerata pentru protectia proprietatii este de 2 m.

6. Reguli cu privire la lucrari de utilitate publica


Sunt de utilitate publica lucrarile de interes national si local privind : 

· prospectiunile si explorarile geologice; extractia si prelucrarea substantelor minerale utile; instalatiile pentru producerea energiei electrice ; caile de comunicatii; sistemele de alimentare cu energie electrica, telecomunicatii, gaze, termoficare, apa, canalizare; instalatii pentru protectia mediului; indiguiri si regularizari de cursuri de apa;

· cladirile si terenurile necesare constructiilor de locuinte sociale si altor obiective sociale de invatamant, sanatate, cultura, sport, protectie si asistenta sociala, precum si de de administratie publica si pentru autoritatile judecatoresti

· salvarea, protejarea si punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor istorice, a parcurilor nationale, rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii

· prevenirea si inlaturarea urmarilor dezastrelor naturale – inundatii, alunecari de teren, cutremure

Lucrarile de utilitate publica se executa pe terenuri aflate in proprietatea statului, a comunelor, oraselor si judetelor sau a persoanrelor fizice ori juridice, cu schimbarea functiunii si afectarea valorii terenurilor, necesitand dupa caz, exproprieri sau instituirea unei servituti de utilitate publica.


Delimitarea terenurilor necesare se stabileste prin documentatii tehnice si studii de fezabilitate, iar autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face in baza documentatiilor de urbanism sau de amenajarea teritoriului, aprobate conform legii.
  III. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Zone si subzone functionale

            Zonele functionala si impartirea teritoriului in Unitati Teritoriale de Referinta sunt evidentiate in planurile localitatilor din volumul de R.L.U. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale.

          Legenda   semnelor si indicativelor eistente pe plansele de U.T.R.-uri este urmatoarea:

L                zona de locuire- subzonele: Lexl (zona locuinte existente), 
                                                                Lprl (zona locuinte nou propusa) 

S              zona institutii si servicii publice
I,D            zona unitati industriale si depozite
A                zona unitati agricole

C               zona cai de comunicatie – subzone: Cr (cai de cominicatie rutiere)

                                                                            Ccf (cai ferate)
SP              zona agrement, sport, turism

P                zona de protectie –sanitara (captari apa, cimitire, st. epurare, etc)
                                              - monumente, zone naturale protejate
                                              - retele (electrice, gaze naturale, etc)

                                              - cai de comunicatie (rutiere, cai ferate)
GC            zona pentru gospodarire comunala, cimitire
            Zonarea este cel mai eficace instrument de control al utilizarii terenului. Ea reflecta separarea spatiala a functiunilor si totodata, scoate in evidenta incompatibilitatile zonelor invecinate.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare al terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilita prin R.G.U. Procentul de ocupare exprima raportul dintre suprafata construita la sol a cladirilor si suprafata terenului considerat, adica a parcelei inscrisa in Cartea funciara, cu datele sale (dimensiune, destinatie, categorie de folosinta, numele detinatorului).


Procentul maxim de ocupare a terenului se stabileste in functie de destinatia zonei si de conditiile de amplasare pe teren, tinand seama de tipologia tesutului urban si conformarea spatiala.

Constructiile amplasate in zone centrale si comerciale pot atinge valorile maxime ale procentului de ocupare, tinand seama si de configuratia cladirilor (regim inchis-insiruite), acesta putand atinge un procent maxim de ocupare de 80%.


Zonele rezidentiale reprezinta principalele ansambluri tipologice cu functiuni de locuire ale localitatilor, fiind organizate in zone cu locuinte parter, parter cu unul sau maxim doua etaje, unde procentul maxim de ocupare poate fi maxim 30%, zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri , cu procent maxim de ocupare 20% sau zona preponderent rezidentiala (locuinte cu dotari) cu procent maxim de ocupare de 40%.

Pentru constructiile de invatamant prescolarse va asigura o suprafata minima de teren de 22mp/copil, iar pentru scoli minim 20mp/elev, cladirile ocupand maxim 25% din total teren.

Pentru constructiile de sanatate suprafata minima a terenului este de 5mp/consultatie, procentul maxim de ocupare pentru constructii fiind 20%.

Pentru constructiile de cultura si cult se va prevedea un minim de 0,6mp teren amenajat in afara constructiilor si un minim 20% teren aferent spatiilor verzi.


Constructiile pentru amenajari sportive si agrement vor ocupa maxim 50% din suprafata totala de teren.


Pentru zonele industriale procentul de ocupare se stabileste prin studiul de fezabilitate
IV. PREVEDERILE REGULEMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE DIN INTRAVILAN

L- ZONA DE LOCUINTE

Subzone

Lexl     zona de locuinte existente cu regim mic de inaltime
P.O.T. maxim: 30% 
marimea lotului :500 mp-2500 mp 
Lprl     zone cu locuinte izolate, cuplate, insiruite pe terenuri propuse pentru parcelare

P.O.T. maxim: 30% 
            marimea lotului :500 mp-1500 mp
Functiunea dominanta a zonei: rezidentiala

Functiuni complementare admise ale zonei: administrativ, invatamant, sanatate, comert, cultura si culte, sport si agrement, spatii verzi
Utilizarea functionala

· Utilizari permise:

-constructii de locuinte unifamiliale, servicii, comert cu caracter local, recreere
· Utilizari permise cu conditii:

- in zonele unde este necesara obtinerea unor avize sau acorduri prin studii de urbanism (P.U.D. sau P.U.Z.)

- in zonele construite protejate de interes local

- in zona de protectie a drumurilor publice, a caii ferate, a cursurilor de apa, a liniilor electrice de inalta tensiune a constructiilor tehnico edilitare, a zonelor  cu destinatie speciala
· Utilizari interzise:

- pe parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate

- amplasarea de unitati poluante, a celor care necesita trafic intens sau care prezinta riscuri   tehnologice

· Interdictii temporare:

- in zonele de intersectii care trebuie rezolvate prin studii de urbanism

- in zonele rezervate pentru utilitati publice (apa, canal, retele, drumuri, etc.)

- in zonele cu potentiale riscuri naturale-pana la eliminarea factorilor de risc  

  prin lucrari specifice (consolidari, impaduriri, desecari, canalizari, etc.)
· Interdictii definitive:

· in zona de protectie a liniei electrice aeriene de 400 de KV
· in zonele cu riscuri naturale
I.S. – ZONA DE INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE

Subzone

Ia            administratie

Ii             invatamant

Is            sanatate

Icu          cultura, cercetare

Ict           culte

Scom      comert

Sp           prestari servicii
Functiunea dominanta a zonei : institutii publice si servicii comerciale

Functiunile complementare admise zonei : locuire, agrement
Utilizarea functionala 
· Utilizari permise :
-unitati de institutii si servicii publice din toate domeniile, unitati comerciale, de prestari servicii nepoluante, zone de locuit ca functiuni complementare, zone de agrement, zone verzi.
· Utilizari permise cu coditii :  
In zonele cu valoare istorica si arhitecturala, delimitate conform planselor de reglementari, propunerile vor fi de restaurare, modernizare, intretinere si revitalizare, in baza documentatiilor urbanistice.                                                                           
Serviciile din categoria atelierelor de intretinere auto, spalatoriile, garajele, parcajele, depozitele trebuie sa fie dispuse la distanta de minimum 15m de la fatadele locuintelor si trebuie sa aiba un program limitat, pentru a nu incomoda activitatea de locuire complementar admisa.
Pentru amplasarea oricarei constructiilor avand functiunea de institutiei sau pentru servicii publice, se recomanda amplasarea in baza documentatiei urbanistice (PUD) pentru rezolvarea locurilor de parcare necesare, a spatiilor verzi, separarea circulatiilor, etc., in conformitate cu prevederile legale    
· Utilizari interzise :

-unitati poluatoare producatoare de noxe sau care prezinta riscuri tehnologice ;

-nu sunt permise functiuni care solicita cantitati mari de transport si suprafete mari pentru depozitat.
· Interdictii temporare :

-in zonele de intersectii a drumului national cu alte drumuri sau strazi cu mare trafic se instituie interdictie temporara de construire pana la rezolvarea intersectiei.
· Interdictii definitive :

-in zone cu riscuri naturale.

I.D.A.-ZONA UNITATILOR INDUSTRIALE, DE DEPOZITARE SI AGRICOLE

Subzone

I   unitati industriale

A  unitati agricole

D  unitati de depozitare

Functiunea dominanta a zonei: intreprinderi industriale, unitati agricole, unitati agroindustriale, spatii de depozitare ale unitatilor industriale sau ale celor agricole.

Functiuni complementare admise zonei :

-cai de comunicatie rutiere si feroviare

-constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare

-servicii compatibile cu zona industriala nepoluanta : servicii comerciale en-gross, servicii de reparatii, ateliere de reparatii masini, ateliere de sudura, statii de benzina, etc.
Utilizarea functionala a terenurilor in cadrul zonei

Utilizari permise :

-unitati de productie industriala, agricola, agroindustriala, depozite
Utilizari permise cu conditii :

-unitati industriale, agroindustriale, depozite agricole care prin studii urbanistice (PUD si PUZ) necesita obtinerea unor avize de mediu, studii de impact, aprobari de la autoritatile competente.
Utilizari interzise :

· unitati care prezinta pericol de poluare, peste limitele admise, pentru sol, aer si apa

· uniatati care prezinta pericol de risc tehnologic

· amplasarea de unitati care, prin natura lor, prezinta un aspect dezagreabil spre arterele majore de circulatie rutiera. Astfel de unitati vor fi retrase fata de circulatie si mascate prin perdele de vegetatie inalta si medie

C - ZONA CAILOR DE COMUNICATIE

Subzone

Ccr –cai de comunicatie rutiera

Ccf –cai de comunicatie feroviara

Functia dominanta

-cai de comunicatie si constructii care deservesc in direct aceste zone

 Functiuni complementare :


-servicii compatibile functiei de baza a zonei


-conducte de alimentare cu apa, canalizare, gaze, retele electrice si de telecomunicatii

Utilizare functionala

Utilizari permise :
- reteaua de strazi in intravilan apartinand domeniului public

- lucrari de terasamente

- unitati ale intreprinderilor de transporturi rutiere si feroviare

- garaje si parcaje publice

- cu avizul Ministerului Transporturilor in zona de protectie a infrastructurii feroviare se pot amplasa constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata, instalatii de semnalizare, telecomunicatii si constructiile aferente acestora

- constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii situate in intravilan se autorizeaza cu avizul R.A.S.N.C.F.R. si a Ministerului Transporturilor

Toate aceste amenajari se fac cu avizul organelor specializate ale administratiei publice.

Utilizari permise cu conditii :
- incintele unitatilor de transporturi si garaje publice vor respecta masurile si normele admise de poluare si de asigurare impotriva riscurilor de incendiu si explozie

- accesele carosabile si pietonale vor fi amenajate si semnalizate corespunzator normativelor si standardelor tehnice specifice

Utilizari interzise :
- orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare afecteaza buna desfasurare a traficului sau prezinta riscuri de accidente

- orice constructie in intersectii care afecteaza vizibilitatea

- traseele viitoarelor artere de circulatie rutiera, propuse prin PUG sunt zone cu interdictie de construire

- orice fel de constructii sau plantatii care impiedica vizibilitatea liniei sau a semnalelor feroviare in zona de protectie a infrastructurii caii ferate

- orice lucrare care ar provoca alunecari de teren sau alte riscuri naturale 

- depozitarea, manipularea substantelor inflamabile sau explozibile

S.P.-ZONA AGREMENT, SPORT, TURISM

Zona verde 

Subzone

SPI - agrement, sport

SP2 - zone verzi izolate, scuaruri, parcuri

Functiunea dominanta a zonei :
-amenajari pentru agrement, sport, parcuri,  plantatii de protectie, puncte de referinta urbanistice

Functiuni complementare admise zonei :
- comert compatibil cu functiunea de agrement, servicii de deservire a amenajarilor sportive, parcaje, cladiri turistice
Utilizarea functionala a zonei

· Utilizari permise :
-amenajari cu parcuri, zone de agrement

-amenajari sportive

-amenajari de odihna si recreere

-perdele de protectie spre : drumuri cu trafic mare, zone de industrie si depozite

· Utilizari permise cu conditii :

- reteaua de strazi in intravilan apartinand domeniului public

- lucrari de terasamente

- unitati ale intreprinderilor de transporturi rutiere si feroviare

- parcaje publice

Toate aceste amenajari se fac cu avizul organelor specializate ale administratiei publice.

· Utilizari interzise :
-unitati poluatoare producatoare de noxe sau care prezinta riscuri tehnologice ;

-nu sunt permise functiuni care solicita cantitati mari de transport si suprafete mari pentru depozitare    

· Interdictii temporare :

-in zonele de intersectii a drumului national cu alte drumuri sau strazi cu mare trafic se instituie interdictie temporara de construire pana la rezolvarea intersectiei.
· Interdictii definitive :

-in zone cu riscuri naturale.

G.C.-ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA

Subzone

GCc - gospodarie comunala - cimitire

GCh - gospodarie comunala - halda

Functiunea dominanta a zonei :

· cimitir

Functiuni complementare admise zonei :
- constructii, instalatii, amenajari care asigura o buna gospodarire a zonei sau care asigura protectia mediului

- alte functiuni compatibile

Utilizarea functionala 

· Utilizari permise :
- cimitir – zone de reculegere, amenajari/constructii pentru ceremonii specifice, amenajari care au ca scop intretinerea zonei, protectia si eliminarea poluarii

· Utilizari permise cu conditii :
- se admit lucrari pe baza de studii de impact avizate de institutii specializate

- zonele de protectie sanitara, stabilite ca forma, marime, mobilare pe baza studiilor de impact, pot fi exploatate agricol, cu conditia ca aceste culturi sa nu fie utilizate in scopul alimentar sau furajer

· Utilizari interzise :
- in interiorul zonei de protectie sanitara se interzice amplasarea oricaror obiective, cu exceptia celor destinate personalului de intretinere si de interventie
T.E. - ZONA PENTRU CONSTRUCTII TEHNICO-EDILITARE

Subzone

TE - zone cu constructii tehnico-edilitare existente si propuse

Functiunea dominanta a zonei: constructii si amenajari tehnico-edilitare

Functiuni complementare admise zonei:

- se recomanda realizarea de constructii, instalatii si amenajari care asigura functionabilitatea zonei

- se recomanda realizarea concomitenta si corelata atat a alimentarii cu apa cat si a epurarii/evacuarii

Utilizarea functionala 

Utilizari permise :

- statii de captare apa potabila (foraje de 100 m adancime)

- rezervoare de apa cu statii de pompare

- reteaua de canalizare

- hidranti supraterani

- statia de epurare

- reteaua de canalizare pluviala

Utilizari permise cu conditii :

- orice amplasament in zona de constructii TE se face pe baza avizelor de la forurile competente si a normelor de proiectare conform Legii Protectiei Mediului (137/1995)

Utilizari interzise :

-in interiorul zonei este interzisa amplasarea oricaror obiective, cu exceptia celor destinate personalului de intretinere si interventie
T.A. - TERENURI AGRICOLE

         Terenurile agricole din extravilan cuprind suprafete arabile, vii, pasuni, fanete.

         In functie de destinatie, terenurile agricole sunt ocupate de constructii si amenajari care servesc nevoile productiei agricole.

         Necesitatea extinderii localitatilor conduce la includerea in intravilan a unor terenuri agricole. Aceste extinderi de intravilan sunt limitate de Legea nr.50/1991 si Legea fondului funciar nr.18/1991.

· Utilizari permise :
Se admit lucrari de utilitate publica de interes national sau local admise in conditiile Legii nr.18/1991.

· Utilizari permise cu conditii :
Se admit retele tehnico-edilitare ; constructiile se vor amplasa cu obtinerea acordului de mediu.

· Utilizari interzise :
Nu se admit constructii pe terenuri de clasa I si II de calitate, terenuri amenajate cu lucrari de imbunatatire funciare sau plantate cu vii si livezi.
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