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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT

PLANULUI URBANISTIC GENERAL

INTRODUCERE

Art. 14. - (1) Activitatile principale de amenajare a teritoriului $i de urbanism constau in
transpunerea la nivelul intregului teritoriu national a strategiilor, politicilor si programelor de
dezvoltare durabila in profil teritorial, precum si urmarirea aplicarii acestora in conformitate
cu documentatiile de specialitate legal aprobate.

Actualizarea Planului Urbanistic General reprezinta revizuirea reglementarilor urbanistice,
a indicatorilor urbanistici propusi si a prevederilor planului initial prin aducerea acestora in
acord cu legislatia in vigoare, tendintele de dezvoltare si cerintele de dezvoltare durabila
socioeconomice si de mediu actuale, precum si actualizarea listei de proiecte de investitii
necesare pentru implementarea viziunii de dezvoltare, in baza unor studii de specialitate i
a analizei gradului de implementare a planurilor urbanistice in vigoare si a impactului
acestora la nivelul localitatii, daca este cazul.

RLU este intocmit in conformitate cu prevederile art 5, alin. 2 al Normelor Tehnice din 15
mai 2023 privind seturile de date spatiale aferente documentatiilor de urbanism, aprobate
cu Ordinul nr. 904/2023

Planul Urbanistic General (PUG) impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
aferent, reglementeaza, pe intreaga perioada de valabilitate, utilizarea terenurilor si conditiile
de ocupare a acestora cu constructii, transpunand la nivelul localitatilor urbane si rurale
propunerile cuprinse in Planurile de Amenajare a Teritoriului National, Zonal si Judetean.

Planul Urbanistic General este format din piese obligatorii si optionale si este diferentiat in
functie de complexitatea problematicii generata de categoria unitatilor administrativ-
teritoriale, respectiv urbane sau rurale, numarul de locuitori si incadrarea in reteaua de
localitati (stabilita prin Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a
Teritoriului National, Sectiunea a |V-a - Reteaua de localitati, cu modificarile si completarile
ulterioare).

PUG si RLU aferent au caracter de reglementare specifica si stabilesc regulile ce se aplica
direct asupra localitatilor si partilor din acestea, pana la nivelul parcelelor cadastrale,
constituind elemente de fundamentare obligatorii pentru eliberarea certificatelor de
urbanism si autorizarea lucrarilor de construire/desfiintare. RLU aferent PUG cuprinde si
detaliaza prevederile PUG referitoare la modul de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si conformare a constructiilor noi si de modificare a constructiilor
existente, amenajarilor si plantatiilor.

PUG are caracter director si de reglementare operationala. PUG se actualizeaza si se
aproba conform legii la 5-10 ani (0.nr.233/2016, Art. 29, alin 2), acesta constituind baza
legala pentru realizarea programelor si actiunilor de dezvoltare. De asemenea, in cazul in
care se modifica viziunea si perspectivele de dezvoltare a localitatii inaintea expirarii
termenului de valabilitate a PUG, termen stabilit prin Hotararea Consiliului Local (HCL), prin
care se aproba si PUG, documentatia trebuie actualizata.



Planul Urbanistic General se coreleaza cu bugetul si programele de investitii publice ale
localitatii, in vederea implementarii prevederilor obiectivelor de utilitate publica.
(O.nr.233/2016, Art. 17, alin 2)

PUG si RLU au fost elaborate pe baza legislatiei in vigoare privind amenajarea teritoriului
si urbanismul (urmarind structura Regulamentului General de Urbanism, aprobat prin H.G.
nr. 525/1996, republicata, care reprezinta sistemul de norme tehnice, juridice si economice
in domeniu).

PUG si RLU se supun procedurilor de informare publica si consultare a populatiei’, se
avizeaza, potrivit prevederilor legale din Ordinul Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Administratiei Publice nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, de elaborare si actualizare
a documentatiilor de urbanism.

Dupa aprobare, PUG si RLU aferent sunt opozabile n justitie.

Modificarea prevederilor prezentei documentatii — acolo unde nu este explicit interzisa prin
PUG si prezentul regulament — se va face prin documentatii de urbanism elaborate,
avizate si aprobate conform legii cu respectarea urméatoarelor conditii:

- prin Planul Urbanistic Zonal (PUZ) se stabilesc reglementari cu privire la: regimul de
construire, functiunea zonei, Tnalfimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si
distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale
ale cladirilor, materialele admise;

- prin Planul Urbanistic de Detaliu®* (PUD) se stabilesc reglementari cu privire la accesele
auto si pietonale, retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului, design-ul spatiilor
publice, dupa caz, reglementari cuprinse in ilustrarea urbanistica, parte integranta din
documentatia de urbanism.

Modificarea prin Planuri Urbanistice Zonale a zonelor unei unitati teritoriale de referinta
(UTR), stabilite prin reglementari aprobate prin prezentul PUG, poate fi finantata de
persoane juridice si/sau fizice. In aceastd situatie, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai
mult de 20%, o singura data.

Prevederile referitoare la coeficientul de utilizare a terenului (CUT) nu se aplica pentru
Planurile Urbanistice Zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv constituirii
de parcuri industriale, parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri
comerciale, zone de servicii si altele asemenea.

Prevederile de mai sus se aplica in mod obligatoriu zonelor asupra carora este instituit un
regim special de protectie prevazut in legislatia in vigoare.

Documentatiile de urbanism modificate fara respectarea prevederilor legale privitoare la
elaborarea, avizarea si aprobarea acestora sunt nule.

' Conform Ordinului Ministerului Dezvoltarii Regionale al Turismului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea Planurilor de Amenajare a Teritoriului de urbanism.

2 Conform conditiilor stabilite prin Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

3 Conform Art. 19. Alin 2, sectiunea a7-a din Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
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DOMENIUL DE APLICARE

Prezentul Regulament se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, atat in intravilan, cat si in
extravilan.

Sunt exceptate constructile si amenajarile cu caracter militar si special, care se
autorizeaza gi se executa in conditiile stabilite de lege.

Intravilanul este delimitat in plansa ,incadrarea in teritoriu”, respectiv in plansa
.,Reglementari” din PUG.

Planul Urbanistic General cuprinde reglementari pe termen scurt, mediu si lung, la nivelul
intregii unitati administrativ-teritoriale de baza, cu privire la:

a)

b)
c)
d)
e)
f)
g9)

h)

i)
)

k)

stabilirea si delimitarea teritoriului intravilan in relatie cu teritoriul administrativ al
localitatii;

stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan;

zonificarea functionala in corelare cu organizarea retelei de circulatie;

delimitarea zonelor afectate de servituti publice;

modernizarea s$i dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare;

stabilirea zonelor protejate si de protectie a monumentelor istorice;

zonele care au instituite un regim special de protectie prevazut in legislatia Tn
vigoare;

precizarea conditiilor de amplasare si conformare a volumelor construite, amenajate
si plantate;

formele de proprietate si circulatia juridica a terenurilor;

zonele de risc natural delimitate si declarate astfel, conform legii, precum si la
masurile specifice privind prevenirea si atenuarea riscurilor, utilizarea terenurilor i
realizarea constructiilor in aceste zone;

zone de risc datorate unor depozitari istorice de deseuri.

De asemenea, PUG cuprinde prevederi pe termen mediu si lung cu privire la:

a)
b)
c)

d)
e)

f)
9)

evolutia in perspectiva a localitatii;

directiile de dezvoltare functionala in teritoriu;

traseele coridoarelor de circulatie si de echipare prevazute in Planurile de
Amenajare a Teritoriului National, Zonal si Judetean;

zonele de risc natural delimitate si declarate astfel, conform legii, precum si
masurile specifice privind prevenirea si atenuarea riscurilor, utilizarea terenurilor si
realizarea constructiilor in aceste zone;

lista principalelor proiecte de dezvoltare si restructurare;

stabilirea si delimitarea zonelor cu interdictie temporara si definitiva de construire;
delimitarea zonelor in care se preconizeaza operatiuni urbanistice de regenerare
urbana.

Prin Planul Urbanistic General si prezentul Regulament au fost stabilite:



a) zonele pentru care se instituie reglementari ce nu vor putea fi modificate prin
Planuri Urbanistice Zonale sau Planuri Urbanistice de Detaliu si de la care nu se pot
acorda derogairi;

b) zonele cu coeficienti de utilizare a terenului (CUT) cu valoare mai mare de 4, care,
potrivit legii, se stabilesc numai prin PUG si RLU aferent;

c) zonele cu interdictii temporare de construire pana la elaborarea, avizarea si
aprobarea unor Planuri Urbanistice Zonale.

Tot prin Planuri Urbanistice Zonale sau de Detaliu, dupa caz, se vor studia si rezolva
functiunile cu impact semnificativ asupra zonelor in care se insereaza — ex. Impact
semnificativ asupra circulatiei.

*
in baza prevederilor PUG, autorizatiile de construire se emit direct pentru zonele pentru
care exista reglementari privind regimul juridic, economic si tehnic al imobilelor, cuprinse
in prezentul Regulament.

La emiterea autorizatilor de construire se va urmari respectarea tuturor prevederilor
legale, a normelor si normativelor in vigoare referitoare la sanatatea populatiei, protectia
mediului, protejarea monumentelor istorice.

Pentru locuinte si alte functiuni protejate se va solicita, prin certificatul de urbanism, dupa
caz, un studiu de insorire prin care sa se studieze impactul insertiei constructiilor asupra
locuintelor de pe proprietatile invecinate si asigurarea conditiilor de insorire minima a
acestora, care este de 1,5 ore/zi la solstitiul de iarna.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
pentru autorizarea lucrarilor de constructii la monumentele/siturile istorice clasate, aflate pe
Lista Monumentelor Istorice, precum gi pentru imobilele situate in zonele de protectie ale
monumentelor istorice clasate, zone delimitate in cadrul PUG (plansa ,Reglementari’), se
va solicita prin certificatul de urbanism avizul Ministerului Culturii — Directia pentru Cultura,
iar la emiterea autorizatiei de construire se va urmari respectarea prin proiect a conditiilor
cuprinse in aviz.

in conformitate cu prevederile Ordinului nr.34/1995, pentru terenurile adiacente
obiectivelor speciale situate in intravilan — pe parcelele limitrofe, precum si pe cele situate
de cealalta parte a strazilor invecinate cu incinta acestora, ca si in cazul terenurilor aflate
la mai putin de 2.400m fata de limita obiectivelor speciale aflate in extravilan, prin
certificatul de urbanism se vor solicita avizele Ministerului Apararii Nationale — Statul Major
General, Ministerului Administratiei si Internelor si Serviciului Roman de Informatii, si la
emiterea autorizatiei de construire se va urmari respectarea prin proiect a conditiilor
cuprinse in aceste avize.

Pentru lucrarile de constructii in zonele cu regim de protectie speciala, definite prin Legea
nr. 73/2013, se va solicita prin certificatul de urbanism avizul Ministerului Apararii
Nationale. La emiterea autorizatiei de construire se va urmari respectarea prin proiect a
conditiilor cuprinse in aviz.

Pentru autorizarea lucrarilor de constructii in alte zone care impun un tip de protectie, prin
certificatele de urbanism se vor solicita in vederea autorizarii avizele organismelor centrale
sau locale interesate, conform legii si se va urmari respectarea prin proiectul supus
autorizarii a conditjiilor impuse.



Este posibila extinderea in viitor a intravilanului prin cuprinderea unor terenuri situate in
extravilan, in baza unor documentatii (PUZ/PUG) de urbanism elaborate, avizate si
aprobate conform legii, in urmatoarele conditii:

- pentru locuire: suprafata minima a terenului ce urmeaza a fi trecut in intravilan sa fie de
1,00 ha si terenul sa fie adiacent intravilanului aprobat (sau proprietarii sa isi asume
extinderea infrastructurii - retele tehnico-edilitare, cai rutiere - pana la teren);

- pentru comert, servicii, turism gi agrement: suprafata minima a terenului sa fie de 0,50
ha si terenul sa fie adiacent intravilanului aprobat (sau proprietarii sa isi asume extinderea
infrastructurii — retele tehnico-edilitare, cai rutiere — pana la teren);

Pentru alte functiuni (ex.: extindere infrastructura de transport, platforme industriale,
cimitire, statii de alimentare cu benzina si alte amenajari aferente circulatiilor publice) —
nu se impun dimensiuni minime ale terenului.

Pe terenurile de clasa | si Il de calitate, precum si pe terenurile amenajate cu lucrari de
imbunatatiri funciare, ori pe terenurile plantate cu vii si livezi nu se pot autoriza si realiza
constructii.

Pentru terenul trecut in intravilan in baza prevederilor Planului Urbanistic General nu este
necesara scoaterea din circuitul agricol.

CORELAREA CU ALTE DOCUMENTATII

Continutul prezentului R.L.U. a fost corelat cu prevederile urmatoare:

¢ Planul de Dezvoltare Regionala (PDR) a Regiunii Sud-Vest Oltenia

e Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ)

¢ Regulamentul General de Urbanism (RGU),

¢ P.U.G. si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent PUG al localitatii,

o Strategia de Dezvoltare a Judetului, Strategia de Dezvoltare a localitatii

e Planurile Urbanistice Zonale aflate in valabilitate ce au fost preluate se pot considera
detalieri ale reglementarilor prezentului PUG.

e Prezentul RLU preia in general prevederile Planurilor Urbanistice Zonale in vigoare.

Proiectantul preia prevederile Planurilor Urbanistice Zonale aprobate in consiliul local,
ulterioare Planului Urbanistic General in vigoare si acele prevederi din regulamentele
aferente acestora, ale caror efecte sunt imprimate in configuratia cadrului construit actual
al localitatilor si care isi pastreaza si in prezent valabilitatea.

Pentru documentatiile de urbanism P.U.Z./P.U.D. aprobate in conformitate cu legislatia in
vigoare si in valabilitate de la data intrarii In vigoare pana la realizarea prezentului
Regulament Local de Urbanism, se mentin reglementarile acestora pe toata perioada de
valabilitate sau pana la finalizarea lucrarilor care au fost autorizate.

LEGISLATIE SPECIFICA DOMENIULUI AMENAJARII TERITORIULUI SI
URBANISMULUI

Prin documentatii de amenajare a teritoriului si de urbanism se intelege: planurile de
amenajare a teritoriului, planurile de urbanism, Regulamentul General de Urbanism si
Regulamentele Locale de Urbanism, avizate si aprobate conform prezentei legi.

¢ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, publicata in
Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificarile si
completarile ulterioare;
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Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea
Regulamentului Local de Urbanism, aprobat cu Ordinul MLPAT NR.21/N/2000 si
Ghidul privind Metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
General aprobat cu Ordinul MLPAT NR.13N/10.03.1999;

Normelor Tehnice din 15 mai 2023 privind seturile de date spatiale aferente
documentatiilor de urbanism, aprobate cu Ordinul nr. 904/2023;

ORDIN nr. 91 din 25 octombrie 1991/privind culori si semne conventionale de
reprezentare a zonelor functionale si elementelor principale in piesele desenate
care compun planurile de amenajarea a teritoriului si urbanism;

Legea nr. 363 din 26 septembrie 2006 privind aprobarea Planului de Amenajare a
Teritoriului National (PATN) - Sectiunea | - Retele de transport;

Legea nr. 171 din 24 noiembrie 1997 privind aprobarea Planului de Amenajare a
Teritoriului National (PATN) - Sectiunea Il — Apa;

Legea nr. 20 din 11 ianuarie 2006 pentru modificarea Legii nr. 171 din 24 noiembrie
1997 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National (PATN) -
Sectiunea Il - Apa;

Legea nr. 5 din 12 aprilie 2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a
Teritoriului National (PATN) - Sectiunea lll - Zone protejate;

Legea nr. 351 din 24 iulie 2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a
Teritoriului National (PATN) - Sectiunea IV - Reteaua de localitati;

Legea nr. 575 din 22 octombrie 2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a
Teritoriului National (PATN) - Sectiunea V - Zone de risc natural,

Ordinului Ministerului Dezvoltarii Regionale al Turismului nr. 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;

LEGE nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 573 din 3 iulie 2006 cu modificarile si completarile
ulterioare;

Hotarare nr. 525 din 27 iunie 1996 (*republicatd) pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism publicat in Monitorul Oficial nr. 856 din 27 noiembrie 2002 -
CADRUL LEGAL SECUNDAR;

Legea nr. 190 din 9 iunie 2009 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a
Guvernului nr. 142 din 2008 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului
National (PATN) - Sectiunea VI - Zone cu resurse turistice;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 765 din 30 septembrie 2016, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata
in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Legea locuintei nr. 114/1996, republicata, in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea
[, nr. 393 din 31 decembrie 1997, cu modificarile si completarile ulterioare;

Codul Silvic.
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LEGISLATIE CONEXA DOMENIULUI AMENAJARII TERITORIULUI S| URBANISMULUI

Legea nr. 287 din 15 iulie 2011 privind Codul Civil, publicata in Monitorul Oficial, nr.
505 din 15 iulie 2011;

Legea nr. 52 din 21 ianuarie 2003 privind Transparenta decizionala in administratia
publica, publicatd in Monitorul Oficial nr. 70 din 3 februarie 2003;

Legea nr. 18 din 19 februarie 1991 privind Fondul funciar, publicata in Monitorul
Oficial nr. 37 din 20 februarie 1991;

Legea nr. 101 din 25 aprilie 2006 privind Serviciile de salubrizare a localitatilor;
Legea nr. 187 din 1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 63/1997 privind
stabilirea unor facilitati pentru dezvoltarea turismului rural;

Legea turismului;

Legea nr. 24 din 2007 privind Reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor;

LEGEA nr.426/2001 pentru aprobarea OG nr.78/2000 privind regimul deseurilor;
LEGEA mediului nr.265/2006 pentru aprobarea Ordonantei de Urgenta a
Guvernului nr.195/2005 privind protectia mediului;

Legea nr. 107 din 1996 - Legea apelor;

Legea nr. 33 din 1994 privind Exproprierea pentru cauza de utilitate publica;
Legislatia conexa domeniului (protejarea monumentelor istorice, sanatatea
populatiei, protectia mediului, regimul juridic al drumurilor, cadastru si publicitate
imobiliara etc.);

ORDONANTA DE URGENTA nr.43/28.08.1997 (republicatd in 29.07.1998) privind
regimul drumurilor;

Ordonanta Guvernului, nr. 7 din 29.01.2010 pentru modificarea si completarea O.G.
nr. 43 din 28.08.1997 privind Regimul drumurilor;

Ordonanta Guvernului, nr. 43 din 30.01.2000 privind Protectia patrimoniului
arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone de interes national;
Ordonanta Guvernului nr. 63 din 1997 privind Stabilirea unor facilitati pentru
dezvoltarea turismului rural;

Ordonanta Guvernului nr. 58 din 1998 privind Organizarea si desfasurarea activitatii
de turism in Romania;

Ordonanta Guvernului nr. 3 din 2010 privind Modificarea si completarea Legii apelor
nr. 107 din 1996;

LEGEA nr.203/16.05.2003 (republicata in 26.01.2005) privind realizarea,
dezvoltarea si modernizarea retelei de transport de interes national si european;

*

BAZA TOPOGRAFICA:

Cuprinde Suport topografic:

Planul topo-cadastral incadrare in teritoriu, sc.: 1:25.000
Planul topografic, sc.: 1:5.000

Suportul topografic a fost asigurat de OCPI-Olt in format dwg, pus la dispozitia
proiectantului de catre beneficiar prin grija proiectant general sc TEA INVEST S.R.L.
MUN. SLATINA, str. Basarabilor, nr.91, jud. Olt, Pin D-na Barbulescu Andra Loredana.

*
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PREZENTUL REGULAMENT CONTINE PRESCRIPTII CU CARACTER GENERAL
(CAP. 1), SI PRESCRIPTII SPECIFICE PENTRU ZONELE, SUBZONELE $I UNITATILE
TERITORIALE DE REFERINTA (CAP. Il).

PRESCRIPTIILE CU CARACTER GENERAL (CAP. ) SUNT GRUPATE iN:

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

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

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

CONDITIl GENERALE DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor
Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

DIVIZIUNEA TERENULUI iIN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

Prescriptiile specifice (CAP. ll) sunt organizate dupa cum urmeaza:

GENERALITATI
UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1. Utilizari permise

Art. 2. Utilizari permise cu conditionari

Art. 3. Utilizari interzise

CONDITIl SPECIFICE DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
Art. 4. Caracteristici ale parcelelor construibile

Art. 5. Amplasarea constructjilor fata de aliniament

Art. 6. Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Art. 7. Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela

Art. 8. Accese si circulatii

Art. 9. Parcarea/gararea autovehiculelor

Art. 10. Inaltimea maximé& a constructiilor

Art. 11. Aspectul exterior al constructiilor

Art. 12. Conditii de echipare edilitara

Art. 13. Spatii verzi si plantate

Art. 14. Imprejmuiri

OCUPAREA $I UTILIZAREA TERENULUI

Art. 15. Procent maxim de ocupare a terenului (POTmax)
Art. 16. Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUTmax)

*
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CAPITOLUL | - PRESCRIPTII GENERALE

INTRAREA iN LEGALITATE: Nu pot fi initiate si aprobate documentatii de urbanism care
au ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de construire
sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire®.

OPERATIUNI DE PARCELARE: conform Art. 47, alin (3) Elaborarea Planului
Urbanistic Zonal este obligatorie in cazul: parcelarilor, pentru divizarea in mai mult de 3
parcele; Se intelege prin parcela, suprafata de teren situata intr-o unitate administrativ-
teritorialda pe un amplasament bine stabilit, avand o singura categorie de folosinta si
apartinand unui proprietar sau mai multor proprietari, in indiviziune - dimensiunile minime
si maxime ale parcelelor sunt detaliate in prezentul RLU aferent PUG.

Conform Legii nr. 350/2001, Art. 31", (3) — ,In cazul parcelelor cu geometrii neregulate,
incompatibile cu structura si parametrii zonei proiectati prin documentatiile de urbanism
sau amenajare a teritoriului, schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al terenului,
potrivit legii, poate fi conditionata de modificarea limitelor parcelelor respective, cu acordul
proprietarilor, prin reconfigurarea acestora pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, aprobat
potrivit legii, cu actualizarea ulterioara a planului cadastral al Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, respectiv a evidentelor de carte funciara”.

o REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Regulile de baza privind modul de ocupare a terenurilor sunt conforme cu prevederile
anexei nr. 2 din Regulamentului General de Urbanism aprobat cu H.G. nr. 525/1996, cu
modificarile si completarile ulterioare, adaptate dupa caz.

PREVEDERI PRIVIND AMENAJAREA DOMENIULUI PUBLIC

Anterior stabilirii acestor prevederi, in baza studiilor de fundamentare elaborate pentru
actualizarea documentatiei PUG, s-au realizat urmatoarele clarificari:

1. 1n comuna Coteana, jud. Olt, arterele de circulatie nu sunt foarte numeroase sau
clasificate complex (ca in orase), dar pot fi identificate cateva tipuri principale de
drumuri care asigura circulatia:

e Drumuri judetene (artere principale) Acestea sunt cele mai importante pentru
tranzit si legatura cu alte localitati: DJ 546 — principala artera rutiera din
zona, care traverseaza sau trece pe langa comuna si face legatura cu alte
localitati (ex. Maruntei, Slatina)

e Drumuri comunale: DC 94 — drum comunal important in interiorul comunei,
modernizat sau propus pentru modernizare si Alte drumuri comunale (fara
denumiri standardizate public) care leaga satele apartinatoare intre ele si de
drumul judetean

¢ Reteaua de strazi din sat (de exemplu: strazi cu denumiri locale sau ulite)

2. apartine domeniului public al Judetului artera DJ 546 Daneasa — Draganesti-Olt —
Coteana - Slatina — Curtisoara — Teslui — Verguleasa, artera ale carei traseu si zone
de protectie apartin statului roman si se afla in gestiunea acestuia,

4Conform Art. 56 din Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul republicata.
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3. apartin domeniului public de interes local toate celelalte artere de circulatie de pe
teritoriul comunei, impreuna cu fasiile verzi plantate aferente, acestora (vegetatie de
aliniament). Proprietatea publica de interes local este gestionata de autoritatea
publica locala a comunei, prin intermediul institutiei Primarului si compartimentelor
specializate ale acesteia

Prezentul Regulament vizeaza maniera de organizare, amenajare si gestionare a spatiilor
ce fac parte din domeniul public local, al comunei si nu a tuturor spatiilor publice de pe
teritoriul administrativ al comunei, mai exact prevederile formulate nu vizeaza terenurile
aflate in domeniul public al statului. Cu toate acestea, terenurile aflate in ampriza drumului
national si care se afla in gestiunea comunei, vor fi tratate in cadrul acestei sectiuni.

Prevederile sunt prezentate in cele ce urmeaza sub forma unor prescriptii generale, care sa
asigure un cadru unitar de gestiune a spatiilor publice, respectiv sub forma unor prescriptii
speciale, care sa aprofundeze principalele categorii de spatii publice regasite pe teritoriul
comunei.

1. Prevederi generale

1.1. Amenajarea spatiilor publice va urmari cresterea calitatii vietii, sigurantei rutiere si
accesibilitatii, respectand in acelasi timp patrimoniul arheologic si mediul natural.

1.2. Interventile Tn spatiul public trebuie sa fie compatibile cu statutul elementelor de
patrimoniu antropic cultural si cu normele privind zonele protejate.

1.3. Amenajarile se vor realiza conform legislatiei nationale privind drumurile, protectia
patrimoniului cultural, protectia mediului si urbanismul.

2. Prevederi pentru zonele adiacente drumului national

2.1. Realizarea unui coridor de siguranta cu urmatoarele elemente:

« trotuare continue pe ambele parti in intravilan sau cel putin pe partea cu densitate
mai mare a locuirii;

« rigole pentru ape pluviale, integrate estetic acolo unde este posibil;
e zone verzi tampon cu arbori rezistenti la poluare.
2.2. Amenajarea de statii de autobuz modernizate, dotate cu:
« refugiu pietonal si copertina;
« iluminat public eficient energetic;
e panouri informative.

2.3. Limitarea accesului direct din proprietati la drumul national prin amenajarea de drumuri
colectoare sau parcari laterale, pentru cresterea sigurantei.

2.4. Amenajarea de treceri de pietoni iluminate si semnalizate corespunzator.

3. Prevederi pentru drumurile comunale si locale

3.1. Modernizarea platformei drumurilor comunale cu trotuare dimensionate corect in
intravilan.

3.2. Amenajarea unui sistem coerent de piste pentru biciclete, conectate cu institutiile
publice, lacul si siturile arheologice.

3.3. Introducerea unui concept de strazi cu trafic calm in zona centrala sau in zone turistice,
cu limitari de viteza si pavaje diferite.
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4. Prevederi pentru spatiile publice din zona siturilor arheologice (castre romane)

4.1. Stabilirea unei zone de protectie cu restrictii de construire in jurul siturilor, conform
avizelor Ministerului Culturii.

4.2. Amenajarea unor trasee pietonale tematice cu:
« panouri interpretative (istorie, arheologie, ilustratii);
e zone de odihna si belvedere;
« mobilier urban discret, realizat din materiale naturale (lemn, piatra).

4.3. Interzicerea lucrarilor care ar putea afecta structura arheologica: sapaturi adanci, vibratii
puternice, depozitari necontrolate.

4.4. Posibilitatea realizarii unui centru mic de informare turistica in apropierea accesului
principal, cu volumetrie redusa.
5. Prevederi pentru zona lacului si imprejurimi

5.1. Protejarea malurilor lacului printr-o zona tampon verde, unde constructiile sunt
reglementate strict.

5.2. Amenajarea unor pontile, pontoane sau spatii de observare, numai in zonele permise
de planurile de exploatare agro-piscicola.

5.3. Crearea de trasee pietonale si pentru biciclete in jurul lacului, cu trotuare ecologice sau
drumuri pietruite.

5.4. Promovarea unei zone de recreere compatibile cu mediul: foisoare, alei, acces controlat
pentru pescuit.

5.5. Interzicerea depozitarii materialelor piscicole sau agricole in zonele destinate publicului.

6. lluminat public si mobilier urban

6.1. Utilizarea iluminatului public LED, cu reducerea poluarii luminoase in zona siturilor
arheologice si in apropierea lacului.

6.2. Mobilier urban unitar (banci, cosuri de gunoi, rasteluri pentru biciclete), realizat din
materiale durabile.

6.3. Instalarea de cismele, puncte de alimentare cu apa si umbrire in zonele intens utilizate.

7. Gestionarea spatiilor verzi
7.1. Crearea unor aliniamente stradale si a unor mini-parcuri in intersectiile principale.

7.2. Plantarea de specii locale rezistente la secetd, pentru impact minim asupra
ecosistemelor.

7.3. Reamenajarea spatiilor degradate din jurul lacului si evitarea betonarilor excesive.

8. Accesibilitate si incluziune

8.1. Toate spatiile publice, trotuarele, trecerile si institutile vor include facilitati pentru
persoane cu mobilitate redusa.

8.2. Realizarea de trotuare continue fara obstacole si cu borduri coborate.

9. Prevederi privind infrastructura tehnica

9.1. Introducerea cablurilor aeriene in subteran in zonele centrale si in zonele turistice.
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9.2. Amenajarea punctelor de colectare selectiva a deseurilor in proximitatea arterelor
majore, fara a afecta siturile arheologice sau lacul.

9.3. Implementarea unui sistem de drenaj si colectare a apelor pluviale adaptat la teren.

10. Reguli pentru publicitate stradala si identitate vizuala

10.1. Interzicerea panourilor publicitare de mari dimensiuni in zona drumului national in
intravilan si in apropierea siturilor arheologice.

10.2. Utilizarea unei identitati vizuale comune pentru indicatoare turistice, panouri
informative si semnalistica rutiera locala.
11. Siguranta si monitorizare

11.1. Instalarea unui sistem de supraveghere video in spatiile publice cu flux mare de
persoane.

11.2. Amplasarea de puncte de informare pentru situatii de urgenta (harti, numere utile,
instructiuni).

1 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI $I
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL $1 CONSTRUIT (Art. 3 din R.G.U.)

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

La emiterea autorizatiei de construire se va urmari gruparea suprafetelor de teren afectate
constructiilor, spre a se evita prejudicierea activitatilor agricole.

1.1.1 Terenuri agricole din intravilan (Art. 4 din R.G.U.)

Potrivit prevederilor pct. 3 al art. | din Legea nr. 242/2009, care completeaza pct. 8 al art. | din
Ordonanta nr. 27/2008, “Pentru terenul trecut in intravilan in baza prevederilor Planului Urbanistic
General nu este necesara scoaterea din circuitul agricol’.

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament (RLU).

Autorizarea se face cu respectarea normelor stabilite de Consiliul Local al Comunei pentru
ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective:

a) completarea zonei centrale, potrivit conditilor urbanistice specifice impuse de
caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes
general;

b) valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

c) amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte.

Pentru autorizarea lucrarilor de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din
circuitul agricol, temporar sau definitiv, conform legii.
1.1.2 Zone construite protejate (Art. 9 din R.G.U.)

Autorizarea executarii lucrarilor de construire in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin hotarare a consiliului judetean,
se face in conditiile prezentului Regulament prin elaborarea Planului Urbanistic Zonal
(PUZ), obligatoriu, in conformitate cu art. 47 Alin 3 din legea 350/2001.
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Autorizarea executarii lucrarilor de construire care au ca obiectiv cercetarea, conservarea,
restaurarea sau punerea in valoare a monumentelor istorice, se va face cu avizul conform
al Ministerului Culturii, in conditiile stabilite prin Ordin al ministrului Culturii i Patrimoniului
National.

Autorizarea executarii lucrarilor de construire in zonele naturale protejate, declarate si
delimitate prin hotarare a consiliului judetean, se face cu avizul Directiei de Protectie a
Mediului.

1.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

1.2.1 Expunerea la riscuri tehnologice (Art. 11 din R.G.U.)

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, apa, canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de
infrastructura este interzisa.

in 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.

Fac exceptie constructile si amenajarile care au drept scop prevenirea riscurilor
tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

.2.2 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice (Art. 12 din
R.G.U.)

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.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice se stabileste prin ordin
comun al minigtrilor responsabili cu economia, protectia mediului, sanatatea, amenajarea
teritoriului si urbanismul, apararea nationala si internele.

1.2.3 Asigurarea echiparii edilitare (Art. 13 din R.G.U.)

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.

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de asumarea de catre proprietari
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente.

1.2.4 Asigurarea compatibilitatii functiunilor (Art. 14 din R.G.U.)

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

Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul localitatii
sunt prevazute in Anexa nr. 1 a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G.
nr.525/1996, republicata (Anexa nr. 1 la prezentul Regulament Local de Urbanism aferent
PUG).
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in ceea ce priveste compatibilitatea functiunilor, utilizérile admise, utilizarile admise cu
conditionari si utilizarile interzise sunt stabilite, pe zone si subzone functionale, respectiv
UTR-uri, prin prezentul Regulament.

in situatia in care, in cadrul zonelor functionale exista functiuni incompatibile cu functiunea
propusa, este interzisa autorizarea lucrarilor de extindere (inclusiv supraetajare) a
constructiilor sau amenajarilor aferente functiunii incompatibile cu zona. Se pot autoriza
doar lucrari de desfiintare sau lucrari de reparatji/intretinere ale constructiilor sau
amenajarilor, cu conditia instituirii unor zone de protectie sau siguranta, dupa caz, in
vederea protejarii imobilelor invecinate, conform reglementarilor in vigoare.

1.2.5 Procentul de ocupare a terenului (Art. 15 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
sa nu depaseasca limita superioara stabilita la nivelul fiecarei zone, subzone sau unitaf;
teritoriale de referinta, potrivit prezentului Regulament.

1.2.6 Lucrari de utilitate publica (Art. 16 din R.G.U.)

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de
amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.
o CONDITII GENERALE DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
1.3. REGULI DE AMPLASARE $| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
1.3.1 Orientarea fata de punctele cardinale (Art. 17 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor
de orientare fata de punctele cardinale, conform Anexei nr. 3 a Regulamentului General de
Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicata (anexa la prezentul Regulament).

La amplasarea si conformarea constructilor noi se va urmari respectarea normelor
sanitare privind insorirea, iluminarea si ventilarea naturala a spatiilor interioare, dat fiind
faptul ca durata minima de insorire cerutd de norme este de 1,5 ore la solstitiul de iarna
pentru locuinte. Pentru alte categorii de constructii se vor respecta prescriptiile specifice.

1.3.2 Amplasarea fata de drumuri publice (Art. 18 din R.G.U.)

in 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 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, {itei sau
alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri
ori alte instalatii sau constructii de acest gen.

Prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de protectie.

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

in sensul prezentului Regulament, prin functiuni de locuire se intelege: locuinte, case de
vacanta si alte constructii cu caracter turistic, spatii de cazare permanenta sau temporara
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pentru nevoi sociale, industriale sau de aparare, cum ar fi: camine pentru batrani, camine
de nefamilisti, sanatorii, camine pentru organizarea de santier, camine de garnizoana.

Zona destinata cailor de comunicatie rutiera include carosabilul, acostamentele,
santurile/rigolele, trotuarele, pistele pentru biciclete, parcajele, statiile pentru mijloacele de
transport in comun, alte constructiji aferente.

Pe terenurile destinate cailor de comunicatie rutiera se interzice autorizarea executarii
constructiilor, fie ele definitive sau provizorii.

La autorizarea constructiilor noi se vor respecta profilurile propuse de prezenta
documentatie, iar pe zonele cuprinse intre profilul existent si cel propus, daca profilul
propus este mai mare decéat profilul existent, nu se vor autoriza constructii/imprejmuiri.

Pentru autorizarea lucrarilor in zona destinata cailor de comunicatie rutiera, prin certificatul
de urbanism se va solicita acordul administratorului drumului/strazii si avizul Politiei
Rutiere.

1.3.3 Amplasarea fata de aliniament (Art. 23 din R.G.U.)
Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum
urmeaza:

a) in cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la
aliniamentul cladirilor existente;

b) retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta
coerenta si caracterul fronturilor stradale.

c) retragerea constructiilor fata de aliniament La intersectia dintre strazi trebuie sa
asigura vizibilitate, necesitatea studierii solutionarii intersectiei si realiniere a
parcelelor.

in toate situatii, autorizatia de construire se emite numai dacd inaltimea cladirii nu
depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai
apropiat punct al aliniamentului opus.

Fac exceptie constructiile care au fost cuprinse intr-o documentatie de urbanism aprobata
conform legii.

Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.

1.3.4 Amplasarea in interiorul parcelei (Art. 24 din R.G.U.)
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata 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.

c) CONDITII MINIME
DE REGIM DE
CONSTRUIBILITATE CONSTRUIRE UM  |OBSERVATII
PARCELARI/REPARCELARI P —P+2 NIVELURI- CONFORM PUZ
front minim Insiruit 8 metri POT maxim in zone
cuplat, izolat 12 metri |exclusiv rezidentiale
Suprafata minima insiruit 150 mp |cu P - P+2 niveluri =

20



cuplat 200 mp |35%(L)

izolat 250 mp
raport intre latimea si cel putin egal
adancimea parcelei maxim 1/4

I.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
1.4.1 Accese carosabile (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. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

v v oA

in mod exceptional, se poate autoriza executarea constructiilor f&ra indeplinirea conditiilor
de mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri (ISU).

Numarul si configuratia acceselor prevazute se determina conform Anexei nr. 4 a
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicata.

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

Servitutea de trecere este un drept real care permite proprietarului unui teren neingradit
(fond dominant) sa traverseze un alt teren (fond aservit) pentru a ajunge la calea publica
sau la alte utilitati, fiind instituita prin acordul partilor, printr-o conventie autentificata de
notar, sau prin lege, in cazul lipsei accesului la drum.

Pentru a se putea considera ca o parcela are acces carosabil, prin prezentul regulament
se instituie obligativitatea asigurarii unui acces carosabil cu o latime minima de 3,50 m,
latime care se majoreaza la 4,00 m in cazul in care destinatia sau geometria imobilelor
impune accesul utilajelor de stingere a incendiilor, in conformitate cu prevederile
Normativului P118-99. Aceasta conditie minimala trebuie indeplinita si in cazul servitutii de
trecere, cu exceptia situatiei in care servitutea se instituie in favoarea mai multor parcele,
caz in care accesul va fi conformat potrivit reglementarilor privind dimensionarea
circulatiilor publice, printr-o documentatie de urbanism.

1.4.2 Accese pietonale (Art. 26 din R.G.U.)

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

Prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care
pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privatda grevate de
servitutea 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.

I.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

1.5.1 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente (Art. 27/RGU)

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

b) 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 de la prevederile primului alineat
cu avizul organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obliga sa
prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se
obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi
retele. In acest caz autorizatia de construire poate fi emisa in conditiile legii, numai dupa
finalizarea si receptionarea de catre administratia locala/furnizorii de utilitati a lucrarilor de
extindere/realizare a retelelor edilitare respective.

Dupa realizarea retelelor nu se vor mai autoriza niciun fel de constructii fara racordare la
retelele mentionate.

Solutiile individuale pot utiliza instalatii de capacitate mica (inclusiv de preepurare, pentru
canalizare).

1.5.2 Realizarea de retele edilitare (Art. 28 din R.G.U.)

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 consilile locale si cu respectarea parametrilor stabiliti prin studiul de
fezabilitate/proiectul tehnic aprobat.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de investitor sau de beneficiar.

Realizarea de retele edilitare noi/extinderea retelelor existente se va realiza exclusiv in
subteran.

Retelele aeriene existente vor fi mutate in subteran etapizat, pe baza unor proiecte
coordonate.

1.5.3 Proprietatea publica asupra retelelor edilitare (Art. 29 din R.G.U.)

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

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publica a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.
Lucrarile prevazute mai sus, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

.6 REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI Sl ALE
CONSTRUCTIILOR

1.6.1 Parcelarea (Art. 30 din R.G.U.)

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 3 parcele,
in vederea realizarii de noi constructii. Realizarea parcelarii si executarea construcitiilor (cu
conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de
igiena si de protectie a mediului) se face cu respectarea conditiilor impuse prin prezentul
Regulament sau printr-o noua documentatie de urbanism aprobata conform legii: Plan
Urbanistic Zonal.

Loturile pot fi considerate construibile numai daca se intrunesc conditiile minimale stabilite
pentru fiecare functiune.
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Parcelele sunt construibile daca au acces carosabil direct sau prin servitute la un drum
public, daca sunt echipate corespunzator (au asigurat accesul la retelele publice de
utilitati: de alimentare cu energie electrica, apa potabila, la reteaua de canalizare si la
serviciile de salubritate sau prezinta solutii individuale provizorii corespunzatoare pana la
realizarea retelelor) si daca sunt intrunite conditiile de siguranta specifice zonelor de risc.

1.6.2 inaltimea constructiilor (Art. 31 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de Tnaltime
stabilit pentru fiecare zona prin prezentul Regulament, sau dupa caz, a tnaltimii maxime
admise si cu inscrierea in specificul zonei, fara ca diferenta de inal{ime sa depaseasca cu
mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate.

in cazul imobilelor de colt se admite un nivel suplimentar pe o lungime maximé& de 15,00 m
de la intersectie aliniamentelor, pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii.

in&ltimea constructiilor se calculeaza raportat la panta naturala a terenului.

in sensul prezentului Regulament, cl&diri imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat,
de aceeasi parte a strazii.

Fac exceptie constructiile care au fost cuprinse intr-o documentatie de urbanism aprobata
conform legii.

1.6.3 Aspectul exterior al constructiilor (Art. 32 din R.G.U.)

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

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii (folosirea gresiei, faiantei si culorilor stridente si a finisajelor
stralucitoare pe fatade), este interzisa.

imprejmuirile si anexele vizibile din circulatiile publice vor fi tratate unitar cu constructiile
principale de pe parcela. Finisarea soclului va fi din piatra aparenta, sau culorile: alb, gri
deschis, crem/ bej deschis, armonizate cu finisajul constructiei.

Este interzisa utilizarea materialelor si finisajelor interioare la exterior si a azbocimentului.

Constructiile noi pot avea acoperisuri cu pante specifice zonei (20°...45°) sau acoperiguri
tip teras&. In zona de protectie a monumentelor istorice se admit acoperisuri cu pante mai
mari, numai cu avizul Directiei Judeteana pentru Cultura.

La monumentele istorice gi constructile din zona lor de protectie se vor utiliza finisaje
traditionale, cu materiale locale cu energie redusa (tigla ceramica, tabla de cupru, tabla de
cute, lemn (cherestea), etc.), cu respectarea avizului Ministerului Culturii — Directia
Judeteana pentru Cultura.

.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI $I
iIMPREJMUIRI
1.7.1 Parcaje (Art. 33 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
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Prin exceptie, utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin
autorizatia de construire emisa de consiliul judetean sau de catre primar, conform legii.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform Anexei nr. 5 a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pentru toate constructiile noi, gararea/parcarea vehiculelor, inclusiv spatiile de manevra
aferente se vor asigura in interiorul proprietatii.

1.7.2 Spatii verzi si plantate (Art. 34 din R.G.U.)

Autorizatia de construire va confine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform Anexei nr. 6 a Regulamentului
General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicata.

La nivelul localitatii se vor identifica arborii valorosi si vor fi protejati corespunzator. Se va
incuraja ocuparea terenurilor destructurate din intravilanul existent si transformarea lor in
spatii verzi, sport-agrement.

Se recomanda ca la amenajarea spatiilor verzi sa se aiba in vedere in special plantarea
de arbori din speciile locale.

La realizarea strazilor noi, precum si la reabilitarea strazilor existente se vor realiza
plantatii de aliniament la o distanta minima de 1,50 m fata de pozitia retelelor edilitare.

Se va crea un departament pentru evidenta, reorganizarea si intretinerea spatiilor verzi
publice. Se urmareste si realizarea unei retele de spatii verzi care sa cuprinda si plantatii
de pe axele strazilor centrale si din zonele pietonale. Pentru facilitarea activitatii
desfasurate de catre acest departament, se recomanda realizarea unui Registru al
Spatiilor Verzi ale comunei.

Se va acorda o mare atentie speciilor plantate, prescriptiilor de intretinere a vegetatiei,
mobilierului urban aferent si iluminatului specific si se vor evita ingradirile cu caracter
protectiv ale spatiilor plantate si valorificarea peisajului spatiilor verzi de protectie a zonelor
industriale si sau agricole. Se va creste suprafata spatiilor plantate si se vor utiliza specii
specifice climatului local.

1.7.3 imprejmuiri (Art. 35 din R.G.U.)

in conditiile prezentului Regulament, este permisa autorizarea urmétoarelor categorii de
imprejmuiri:

a) imprejmuiri opace, de protecitie;
b) Tmprejmuiri transparente.

in ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiei.

Daca prin reglementarile specifice nu se impun alte reguli, imprejmuirile la strada vor fi
transparente si vor avea inaltimea de 1,80... 2,20 m, din care un soclu opac cu inaltimea
maxima de 0,60 m si o parte transparenta, realizata din metal, lemn sau similar, care sa
permita vizibilitatea in ambele directii, dublate de garduri vii.

imprejmuirile laterale si posterioare vor fi opace, din ziddrie sau lemn, si vor avea
inaltimea maxima de 2,20 m.

Portile se vor deschide spre incinta sau paralel cu axul strazii (prin glisare sau translare).
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Este interzisa ocuparea temporara sau definitiva a suprafetelor circulatiilor publice
carosabile si/sau pietonale cu elemente fixe sau mobile ale imprejmuirilor. Tn cazul
garajelor sau altor anexe cu usi rabatabile catre circulatile publice, acestea vor fi
autorizate doar retras de la aliniament, cu o distanta care sa asigure confortul si siguranta
traficului auto si pietonal.

Stalpii de sustinere, in cazul in care nu sunt metalici, se vor armoniza cu finisajul cladirii
principale si al gardurilor alaturate; portile se vor armoniza cu imprejmuirea si se vor
deschide spre incinta sau paralel cu axul strazii.

Constructiile publice vor putea face exceptie, ca dimensiuni si calitate a decoratiei
gardurilor si portilor de intrare, care se vor armoniza cu arhitectura cladirii.

Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor sau folosirea
gresiei, faiantei la finisarea imprejmuirilor.

CAPITOLUL Il - PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE-

S| UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

* DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE, SUBZONE $I UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

Diviziunea terenului in zone, subzone si UTR-uri s-a bazat pe criterii care t{in de
localizare/reprezentativitate, omogenitate functionala si coerenta.

Zonificarea functionala va fi detaliata in cele ce urmeaza, fiind elaborata cu respectarea
prevederilor Ordinului nr. 13/N/1999 pentru aprobarea reglementarii tehnice Ghid privind
Metodologia de elaborare si continutul-cadru al PUG (GP 038/1999).

Zonele din teritoriul intravilan sunt impartite in unitati teritoriale de referinta (denumite in

continuare UTR), realizate conform planselor de ,Reglementari” si ,Unitati Teritoriale de
Referinta”.

Delimitarea unitatilor teritoriale de referinta (UTR) este determinata de:

- Coerenta functionala a ariei definite — care se analizeaza in raport cu functiunea
dominanta, functiunile existente (compatibile sau incompatibile cu functiunea dominanta)
si in raport cu care o zona este sau nu structurata;

- Coerenta compozitionala — care se refera la analiza densitatii si caracteristicilor regimului
de construire (continuu sau discontinuu), regimului de inaltime, regimului de aliniere a
volumelor construite (la strada si fata de limitele laterale si posterioara ale parcelelor),
starii/vechimii fondului construit si valorii arhitecturale a acestuia, dupa caz, si in raport cu
care o zona este per ansamblu omogena sau eterogena;

- Situarea in context — pozitia in localitate, in raport cu: limita zonei centrale, limita zonei
de protectie a elementelor de patrimoniu natural sau construit (clasate), alte zone cu regim
diferit (zona de protectie a infrastructurii tehnico-edilitare, a infrastructurii feroviare, a
cuvetei lacurilor, a arealurilor naturale protejate, etc.) si in raport cu care UTR este sau nu
grevat de diverse limitari (ale regimului de construire, de tnalfime, etc.).

Din punctul de vedere al prezentului Regulament, servitutile si masurile aferente au fost
specificate si tratate in cadrul fiecarei zone functionale.
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REGLEMENTARI SPECIFICE ZONELOR CU PATRIMONIU CONSTRUIT -

ZONE PROTEJATE Si ZONE DE PROTECTIE -

A. ZONELE MONUMENTELOR ISTORICE $SI ZONELOR DE PROTECTIE — ZRS05
B. ZONELE SITURI ARHEOLOGICE $I ZONELOR DE PROTECTIE - ZRS05
C. ZONE DE SIGURANTA SI PROTECTIE SANITARA - ZRS19

D. ZONE CU RISCURI NATURALE — (ZRS09, ZRS06)
o INUNDATII - ZRS09
o ALUNECARE - ZRS06 — NU ESTE PREZENTA iIN TERITORIUL STUDIAT

E. ARIE NATURALA DE INTERES COMUNITAR (NATURA 2000) - ZRS01

*

A. ZONE MONUMENTELOR ISTORICE S| ZONELOR DE PROTECTIE — ZRS05
Monumentele istorice sunt grupate pe patru categorii, in functie de natura lor:

I. Monumente de arheologie

Il. Monumente de arhitectura

I1l. Monumente de for public

IV. Monumente memoriale si funerare

Din punct de vedere valoric, lista monumentelor istorice cuprinde urmatoarele
categorii:

» Categoria A - monumente de interes national

» Categoria B - monumente de interes local

o GENERALITATI

Conditii si reguli speciale de construire se instituie si in zonele de protectie identificate
conform normelor si legislatiei in vigoare: zona de protectie a monumentelor istorice,
grevata de considerente estetice si urbanistice similare zonei centrale, zona de protectie a
drumului public, zona de protectie sanitara a diverselor obiective de utilitate publica (statie
de epurare, cimitir), a cursului de apa, etc.

Zonele naturale sau construite, delimitate geografic si/sau topografic, care cuprind valori
de patrimoniu natural si/sau cultural, sunt declarate ca atare conf. L nr. 5/2000.

Titlul urmeaza a acoperi doua categorii mari ale patrimoniului cultural, respectiv cel
protejat in prezent prin Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, si prin Ordonanta Guvernului nr.
43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca
zone de interes national, aprobata cu modificari si completari prin Legea nr. 378/2001,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, care trateaza chestiunile proprii
arheologiei. Avand in vedere caracterul distinct al problematicii acestui tip de patrimoniu
ce poate fi incadrat in categoria patrimoniului imobil, titlul cuprinde doua capitole distincte
asociate acestor teme de reglementare.

in prezenta documentatie, in plansa “Reglementari”, au fost delimitate zonele de protectie
ale monumentelor istorice, in baza Listei Monumentelor Istorice, actualizata in 2015 si in
conformitate cu prevederile Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu
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modificarile si completarile ulterioare, si in baza Studiului Istoric General, de fundamentare
elaborat pentru actualizarea PUG.

Pentru orice derogare de la prevederile prezentului regulament (RLU) este permisa in
conditiile prevazute de legislatie cu un studiu istoric intocmit de specialist atestat de
Ministerul Culturii si cu avizul Directia Judeteana pentru Cultura.

Comuna Coteana este situata in partea centrala a judetului Olt, in Campia Boianului, de-a
lungul drumului judetean DJ 546, Slatina-Draganesti Olt, la o distanta de 19 km de
Municipiul Slatina, 18 km fata de Draganesti, 68 km fatd de Craiova si 88 km fata de
Pitesti.

Comuna Coteana se invecineaza cu urmatoarele unitati administrativ - teritoriale:

la Nord si Nord-Est — comuna Brebeni;

la Sud — comuna Maruntei;

la Sud-Est — comuna Valcele;

la Sud-Vest comunele Falcoiu si Osica de sus;
la Vest — comuna Ipotesti.

Modalitatea de acces in comuna Coteana este dinspre municipiul Slatina prin partea de
Nord pe DJ 546 si dinspre Vest pe DJ 546D, dispre orasul Draganesti din partea de Sud
pe DJ 546 si la Est pe DC 92 se face legatura cu comuna lzvoarele. Reteaua principala de
drumuri din intravilan este structurata in cea mai mare parte pe DC 92 situat la Est fata de
drumul judetean DJ 546, care strabate comuna de la Nord la Sud.

Comuna Coteana este situata in partea de sud a Romaniei, in cadrul judetului Olt, in
regiunea istorica Muntenia, pentru monumentele istorice situate in intravilan, conform
Listei Monumentelor Istorice 2015, au fost delimitate zonele de protectie, in prezentul

PUG, in plansa de ,Reglementari’, conform Studiului Istoric General, de fundamentare
pentru actualizarea Planului Urbanistic General:

POZ. LOCALITATEA

LMI COD LMI DENUMIREA AMPLASAMENT DATARE

464 OT-1l-m-B-08852 Biser.ic?.a "Adormir.ea Sat Coteana, 1845
Maicii Domnului" Com. Coteana

Imobilele mentionate in lista de mai sus sunt clasate ca monumente istorice in Lista
Monumentelor Istorice LMI 2015. Pentru fiecare monument istoric s-a intocmit fisa
monumentelor istorice, anexata la prezenta documentatie.

1. Biserica ortodoxa cu hramul "Adormirea Maicii Domnului", din comuna Coteana,
sat Coteana, judetul Olt, Poz. 464, Cod Monument OT-lI-m-B-08852, a carei piatra
de temelie a fost pusa in anul 1845, a fost refacuta din zid intre anii 1866-1868 si
sfintita Tn 1868 prin contributia lui Alessandri Hagi Georgi din Brebeni, a preotilor si
a locuitorilor comunei Coteana. Primele reparatii s-au facut in 1908. Ultima resfintire
a Bisericii "Adormirea Maicii Domnului" a fost in data de 9 Septembrie 2012.

Imobilele delimitate topografic/cadastral, cuprinzand acele creatii umane in cadrul natural
care sunt marturii cultural-istorice semnificative din punct de vedere arhitectural si/sau
urbanistic sunt marcate cu (A) in plansa de Reglementéri, la recomadarea Studiului Istoric
General, de fundamentare a PUG-ului.
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iN ZONELE DE PROTECTIE A MONUMENTELOR ISTORICE sunt cuprinse mai multe
functiuni, care vor fi detaliate in acest Regulament. Autorizarea constructiilor in aceste
zone presupune, de asemenea, reguli si reglementari specifice patrimoniului cultural,
suplimentare fata de restul zonelor functionale, in scopul atingerii obiectivelor de
dezvoltare specifice acestor areale.

Se mentioneaza utilizarile interzise, fiind incompatibile cu statutul de zona de protectie a
unui monument istoric. Dintre acestea se mentioneaza, in mod special, activitatile
productive poluante, chiar si in cazul in care poluarea se inscrie in limitele admise,
activitatile de depozitare, respectiv activitdtile de gospodarie comunala, incluzand
platformele de precolectare a deseurilor, cimitirele, cu exceptia celor existente in jurul
bisericilor si care nu se vor mai extinde.

in ceea ce priveste amenajarea spatiilor publice, incluzand spatiile verzi si de agrement,
pietonalele, pietele, etc., pentru toate functiunile cuprinse in zonele de protectie a
monumentelor istorice, tratarea lor va fi unitara, cu mobilier urban. De asemenea, si pentru
constructiile din zonele de protectie, se vor utiliza finisaje traditionale (tigla ceramica, tabla
de cupru, tabla de cute, lemn (cherestea), etc.), finisaje din aceeasi gama si in aceeasi
paleta de culori, cu materiale de calitate si rezistente — lemn, metal, piatra-; realizarea lor
se va face pe baza unor proiecte autorizate, cu respectarea avizului Ministerului Culturii —
Directia pentru Cultura a Judetului Olt.

in vederea protejarii, conservarii si punerii in valoare a elementelor de patrimoniu si
conservarii specificului local, se propune pastrarea si se admite, dupa caz, revenirea la
functiunea initiala, cu exceptia situatiilor in care, prin prezentul Regulament, functiunea
inifiala este considerata incompatibila cu functiunea zonei si se stabilesc urmatoarele
masuri:
= Dupa avizarea si aprobarea Planului Urbanistic General se vor respecta intocmai
prevederile legislatiei in vigoare care reglementeaza eliberarea autorizatiilor de
construire. In cazul interventiilor asupra monumentelor istorice si in zonele de
protectie ale acestora, va fi obligatoriu obtinerea avizul Ministerul Culturii - Directia
Judeteana pentru Cultura Olt.

» Evitarea densificarilor prin construirea in planul de la strada.
= Tncurajarea unor activitati traditionale.

» Se instituie interdictia amplasarii mormintelor si a oricaror alte constructii subterane
sau supraterane la o distantda mai mica de 5 m fata de cel mai apropiat perete
exterior al bisericilor monument istoric de pe teritoriul administrativ al comunei. Prin
grija primariei, dupa aprobarea Planului Urbanistic General, se va comunica
instituirea interdictiei mai sus tuturor parohiilor care detin biserici monument istoric
si Arhiepiscopiei Craiovei.

= Vor fi supuse avizarii Ministerului Culturii lucrarile edilitare, de construcitii, retele sau
instalatii care pot afecta, in orice fel, siturile arheologice inregistrate in Lista
Monumentelor Istorice sau in Registrul Arheologic National.

= In vederea pastrarii acestor valori ale patrimoniului construit a fost definitd o zona
de protectie, aceasta fiind delimitata pe limitele de parcele.

= Interventiile asupra monumentelor istorice din zona de protectie sunt reglementate
prin prevederile art. 23 din Legea nr. 422/2001, republicata, privind protejarea
monumentelor istorice. In zona de protectie a monumentelor istorice, pentru
autorizarea constructiilor noi sau a interventiilor la constructiile existente se va
solicita avizul Ministerului Culturii si Patrimoniului National, respectiv al Directiei
Judetene pentru Cultura si Patrimoniu National Olt.
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= In cazul in care vor apéarea situatii neprevizute care s conducé la fenomene de
instabilitate ale terenului in zona de siguranta a obiectivelor cu caracter de
monumente istorice, pe baza unor studii de specialitate, se vor lua masuri speciale,
astfel incat sa nu fie pusa in pericol zona de protectie a monumentelor, in
conformitate cu Legea nr. 422/20052, art.8, titlul Il, cap.l. in situatii extreme, se
poate recurge la stramutarea obiectivelor de arhitectura sau monumentele istorice,
pe baza unor documentatii intocmite special Tn acest scop, cu respectarea tuturor
prevederilor legale privind acest gen de lucrari.

= Monumentele istorice aflate pe teritoriul localitatii au un statut reprezentativ cu
valoare culturala seminificativa, ca reper obligatoriu de integrare in zona, atat in
elaborarea documentatiilor, cat si la acordarea avizelor si aprobarilor pentru
interventiile de construire si amenajare din perimetrul zonei de protectie identificat.

*

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 - Utilizari permise

Se pot autoriza lucrari de reparatii, renovare/reabilitare si extinderi ale cladirilor existente,
constructii noi si schimbari de destinatie la constructiile existente — compatibile cu statutul
de monumente istorice si/sau zona de protectie a monumentelor istorice, unde este cazul,
(situatie in care proiectele vor fi obligatoriu avizate de Ministerul Culturii prin Directia
Judeteana pentru Cultura OIt) — pentru functiuni publice si de interes general,
administrative, de invatamant, sanatate, cultura-culte, comerciale, de servicii, inclusiv de
turism/agroturism, si mica productie manufacturiera (artizanat), cu respectarea indicilor
maximi de ocupare si utilizare a terenului (POT si CUT) stabiliti prin prezenta
documentatie.

in cazul conversiilor functionale se recomanda revenirea la destinatiile initiale ale cladirilor,
daca acestea nu sunt incompatibile cu functiunea dominanta a zonei, cu avizul Ministerului
Culturii — Directia Judeteana pentru Cultura Olt.

Se admite pastrarea, dar se poate autoriza conversia locuintelor existente in perimetrul
definit in alte functiuni premise sau permise cu conditionari, cu avizul Ministerului Culturii —
Directia Judeteana pentru Cultura Olt.

.  PALETAR RECOMANDAT (PRINCIPAL)- TONURI DE BAZA (FATADE) - Culorile
trebuie sa para ,imbatranite natural”’, nu proaspat tiparite sau comerciale (Mat,
pastel, prafuit)

Denumire Cod aproximativ Utilizare
Alb cald-crem RAL 9001 Fatade principale
Bej nisipiu RAL 1015 Fatade secundare
Gri deschis pastel| RAL 7035 Soclu, pereti exteriori
Ocru deschis RAL 1011 Elemente decorative

Socol / temelie / pridvor:- Piatra-Gri natural, nisipiu, Tencuiala - Gri cald, Ciment
traditional - Gri prafuit (RAL 7006)
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Il. ACCENTE SUBTILE (USI, OBLOANE, TAMPLARIE)

Denumire Cod aproximativ Utilizare
Verde masliniu RAL 6003 Obloane, ferestre
Brun-roscat (caramida)-Brun inchis |RAL 8004 Elemente mici, usi
Albastru prafuit/cenusiu RAL 5024 Accente discrete
Gri inchis metallic / mat RAL 7022 Balustrade, porti

lll. ACOPERISURI PERMISE

Material/Aspect Culoare permisa

Tigla ceramica |Rosu-mat/ Caramiziu

Sindrila Brun natural inchis

Tabla faltuita Gri mat / Antracit (RAL 7016)

La proiectarea constructiilor noi se va {ine seama de conditile geotehnice si de zonare
seismica potrivit P100-1/2006; institutiile si echipamentele publice vor fi incluse in clasa |
de importanta.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Lucrarile de construire, reconstruire, desfiintare sau schimbare de destinatie in zona de
protectie a monumentelor istorice, delimitata prin prezenta documentatie, se vor autoriza
numai cu avizul Ministerului Culturii (prin Directia de Cultura a Judefului Olt) si cu
respectarea conditiilor cuprinse in acest aviz, precum si in avizele celorlalte institutji
competente, potrivit legii.

Se poate autoriza schimbarea de destinatie a constructiilor existente, cu conditia ca
functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul zonei, sa nu deranjeze vecinatatile si
sa nu produca poluare.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ elaborata si
aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un context in raport cu
care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.

Se pot autoriza, pentru functiunile incompatibile existente, numai lucrari de reparatii
curente, consolidari, etc., sau de conversie functionala la functiuni permise sau permise cu
conditionari, cu avizul Ministerului Culturii — Directia Judeteana pentru Cultura Olt.

La proiectarea constructiilor noi se va {ine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica potrivit P100-1/2006; institutiile si echipamentele publice vor fi incluse in clasa |
de importanta.

Art. 3 - Utilizari interzise

Se interzic orice functiuni incompatibile cu statutul zonei si respectiv al zonei de protectie a
monumentului istoric:

- construirea pe limita parcelei care se afla in vecinatatea monumentelor istorice;

- activitatile poluante (de orice tip, inclusiv poluare fonica), activitatile productive cu
risc tehnologic, activitatile generatoare de trafic intens, de natura a incomoda
circulatia in zong;
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- spatii de depozitare, inclusiv depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice (ex. depozitare en gros, depozitarea de materiale
reciclabile);

- platformele de precolectare a deseurilor urbane;

- anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor mari, cu o suprafata totala mai
mare de 50 m?;

- orice lucrari de terasament care sa determine scurgerea apelor pluviale pe
parcelele invecinate sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor pluviale;

- Nu este permisa dezvoltarea functiunii incompatibile prin reconstruire sau
extindere/supraetajare.

- Culori interzise (de evitat clar - Lucios, intens, artificial)
Rosu aprins

Galben intens / fosforescent

Verde electric / neon

Roz, Mov, turcoaz intens

Culori lucioase, metalizate

Combinatii aprobate frecvent (gata de folosit)

Alb de var + verde masliniu + tigla caramizie
Crem rural + brun lemn + sindrila

Bej pamantiu + albastru prafuit + tigla inchisa
Gri calcar + alb usor + lemn natural

o CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR
Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile

Parcelarea sau comasarea parcelelor se poate face numai cu conditia respectarii
prevederilor legale.

Parcelele rezultate sunt construibile numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:

a) front la strada de minimum 15,00 m. Pentru constructiile dispuse izolat, latimea
minima la strada va fi de 18,00 m; (la constructii noi)

b) suprafatd minima a parcelei de minimum 400,00 m2. Pentru constructiile dispuse
izolat, suprafata minima va fi de 600,00 m?; (la parcele rezultate din planul parcelar
nou)

c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Se recomanda mentinerea dimensiunilor si formelor actuale ale parcelelor, cu exceptia
parcelelor care au suprafata sub 400,00, respectiv 600,00 m?, si care, pentru a deveni
construibile, se vor comasa cu o parcela invecinata conform conditiilor legii.

in cazul utilizarii functionale a mai multor parcele pentru noua constructie, se va mentine
exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor parcelarului anterior.

Se va pune in valoare conturul incintei.

Se admite relotizarea cu conditia mentinerii prin amenajarile exterioare a amprentelor pe
teren ale parcelarului anterior.

Pentru celelalte functiuni se recomanda:
a) front la strada de minimum 12,00 m. Pentru constructiile dispuse izolat, latimea
minima la strada va fi de 15,00;
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b) suprafatd minima a parcelei de minimum 300,00 m2. Pentru constructiile dispuse
izolat, suprafata minima va fi de 400,00 m?;

c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.3 Conditii generale de
amplasare si conformare a constructiilor, pct. 1.3.3 Amplasarea fata de aliniament,
cu urmatoarele completari:

= In cazul monumentelor istorice se va pastra regimul de aliniere existent;

» Institutiile publice se recomanda a se amplasa izolat pe parcela, caz in care vor fi
retrase de la aliniament cu minimum 6,00 m;

= Pentru celelalte functiuni propuse se vor respecta profilele stradale indicate in
plansa ,Reglementari”;

= La intersectii, constructiile vor fi retrase astfel incat sa se asigure vizibilitatea pentru
siguranta circulatiei publice si pentru asigurarea vizibilitatii directe si/sau indirecte a
monumentelor istorice; regula se aplica la toate intersectiile la care nu s-a instituit
prin prezentul PUG interdictia temporara de construire pana la realizarea
documentatiei de urbanism pentru modernizare, cu exceptia monumentelor istorice.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.3 Conditii generale de
amplasare si conformare a constructiilor, pct. 1.3.4 Amplasarea in interiorul parcelei,
cu urmatoarele completari:

= In cazul monumentelor istorice se vor p&stra retragerile existente;

= Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta separa zona centrala de
zona rezidentiald, o functiune publica sau un lacas de cult, cazuri in care
amplasarea noilor constructji va respecta o retragere minima fata de limitele laterale
ale parcelei egala cu jumatate din Tnaltimea la cornisa, dar numai putin de 5.00 m;

» Distanta dintre cladirea unui lacas de cult si limitele laterale si posterioare ale
parcelei va fi de minimum 10,00 m;

» Institutiile publice se recomanda a se amplasa izolat pe parcela, caz in care vor fi
retrase de la limitele laterale si posterioare cu minimum jumatate din inalfimea la
cornisa, dar numai putin de 5,00 m;

= Pentru celelalte functiuni propuse se vor respecta retrageri laterale de minimum
jumatate din Tnalfimea la cornisa, dar numai putin de 3,00 m si posterioare de
minimum 5,00 m;

= In cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza
cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand ferestre pe fatada
laterala, noua cladire se va alipi de calcanul existent pe o lungime de maximum
15,00 m de la aliniament, iar fatad de limita opusa a parcelei se va retrage obligatoriu
la o distanta egala cu jumatate din inaltimea la cornisa, dar numai putin de 3,00 m;

= In cazul regimului de construire continuu, cladirile se vor alipi de calcanele cl&dirilor
invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maximum
20,00 m de la aliniament;

= Tn cazul fronturilor discontinue este obligatorie alipirea de calcanul cladirii situate pe
limita de proprietate si retragerea fata de cealalta limita de proprietate cu jumatate
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din naltime, dar numai putin de 3,00 m. Retragerea fata de limita posterioara va fi
egala cu jumatate din inaltimea la cornisa, dar numai putin de 5,00 m;

In cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fatd de limitele laterale ale
parcelei, noua cladire se va retrage obligatoriu fata de ambele limite laterale ale
parcelei la o distanta egala cu jumatate din inaltimea la cornisa, dar numai putin de
3,00 m;

Cuplarea la calcan este permisa numai intre constructii de acelasi tip (nu cuplarea
unei constructii principale la o constructie anexa).

Art. 7 - Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.3 Conditii generale de
amplasare si conformare a constructiilor, pct. 1.3.4 Amplasarea in interiorul parcelei,
cu urmatoarele completari:

In cazul monumentelor istorice se vor pastra amplasamentele existente dacd din
studiul istoric nu rezulta alte reglementari;

Se vor respecta conditile minime privind asigurarea insoririi, potrivit functiunii i
reglementarilor Tn vigoare, respectiv asigurarea conditiilor de acces cu mijloace de
stingere a incendiilor. Astfel, intre constructile amplasate pe aceeasi parcela se
recomanda a se respecta o distanta egala cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte
dintre ele, dar numai putin de 3,50 m;

Distanta se poate reduce la 1/4 din inal{ime numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru
alte activitati ce necesita lumina naturala.

Art. 8 - Accese si circulatii

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.4 Reguli cu privire la
asigurarea acceselor obligatorii, pct. 1.4.1 Accese carosabile si 1.4.2. Accese
pietonale, cu urmatoarele completari:

Parcela este construibila numai daca are asigurat cel putin un acces carosabil de
minimum 3,50 m Iatime, direct dintr-o circulatie publica sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

Numarul si tipul acceselor obligatorii se stabilesc pe baza normelor specifice
fiecarei functiuni;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati;

in cazul constructiilor noi inscrise in fronturile continue la stradd se va asigura un
acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj de minim 3,00 m, care sa
permita accesul autovehicolelor de stingere a incendiilor;

In cazul transformarii unei cladiri de locuit sau numai a parterului acesteia in alte
functiuni, accesul publicului in cladire nu se va face prin intrari noi deschise pe
fatada cu modificarea, deci, a arhitecturii acesteia, ci prin intermediul unor intrari
dispuse in gangul de acces si cu mentinerea portilor caracteristice; in cazul in care
curtea nu este accesibila publicului, se va prevedea un grilaj de separare la limita
spre curte a gangului, care va lasa vizibil aspectul curtii interioare.

Art. 9 - Parcareal/gararea autovehiculelor

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.7 Reguli cu privire la
amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri, cu urmatoarele completari:
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Parcarea/gararea autovehiculelor este permisa numai in interiorul incintei, adica in
afara circulatiilor publice, cu exceptia monumentelor istorice;

Pentru constructiile de cult, numarul spatiilor de parcare va fi stabilit in functie de
obiectiv, avandu-se in vedere un minim de 5 locuri de parcare;

Pentru dimensionarea suprafetelor aferente locurilor de parcare necesare fiecarei
functiuni se va consulta Anexa 5 a Regulamentului General de Urbanism (HG
525/1996);

in situatia in care nu se poate asigura in interiorul incintei numé&rul minim de locuri
de parcare pentru vizitatori, se va demonstra realizarea unui parcaj ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv, situat la o distanta de
maxim 250,00 m de amplasament.

Art. 10 - inaltimea maxima a cladirilor

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.6 Reguli cu privire la forma si
dimensiunile terenului si ale constructiilor, pct. 1.6.2 Inaltimea maxima a
constructiilor, cu urmatoarele completari:

n cazul monumentelor istorice se vor pastra inaltimile existente;

in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depéasire a
inaltimii la cornisa si la coama/in punctul cel mai tnalt al monumentului istoric;

in zonele construite compact se va mentine linia corniselor cladirilor, fiind posibila
autorizarea a maximum doua niveluri suplimentare retrase in interiorul unui arc de
cerc cu raza de 4,00 m si a tangentei la acesta la 45°

In intersectii se poate autoriza un nivel suplimentar in planul fatadelor pe o lungime
de 15,00 m de la intersectia aliniamentelor;

Global, la nivelul zonei de protectie a monumentelor istorice, nu se va depasi un
regim de inaltime de P+2E (P+2E+M in zona centrala), dar, in toate cazurile
justificate, inaltimea cladirilor se va stabili in raport cu Tnaltimea monumentelor
istorice in a caror zona de protectie se propun;

Construirea sau supraetajarea locuintelor din zona de protectie a monumentelor
istorice se va face astfel incat sa nu fie ,alterata” perpectiva catre monumentele

istorice.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.6 Reguli cu privire la forma si
dimensiunile terenului si ale construcitiilor, pct. 1.6.3 Aspectul exterior al cladirilor —
cu exceptia monumentelor istorice, la care interventiile se realizeaza doar pe baza studiilor
istorice — cu urmatoarele completari:

Orice interventie asupra monumentelor de arhitectura declarate se va putea realiza
numai in conditiile legii; pentru restul cladirilor si pentru noile cladiri propuse se va
tine seama de caracterul zonei si de prevederile legale in legatura cu autorizarea
constructiilor in zona de protectie a fiecarui monument;

In cazul monumentelor istorice se interzice modificarea arhitecturii fatadei (inclusiv
a tipului materialelor de finisaj existente) si schimbarea sistemului de acoperire;

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunilor si statutului de
zona de protectie a unui monument istoric, cu respectarea caracterului general al
zonei si arhitecturii cladirilor invecinate, in vederea realizarii coerentei
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compozitionale a ansamblurilor urbane;

Arhitectura cladirilor izolate va {ine seama de caracterul general al zonei si de
aspectul vecinatatilor imediate;

in vederea autorizarii, pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru cladirile noi
si justificari grafice, fotomontaje sau machete pentru interventii asupra cladirilor
existente;

Se interzice realizarea cladirilor cu calcane vizibile din circulatiile publice;

Se interzic imitatiile stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastise, imitatiile de
materiale, utilizarea improprie a materialelor (ex.: utilizarea finisajelor interioare la
exterior, de tip placaje ceramice: gresie, faianta, etc) si utilizarea culorilor stridente
si a finisajelor stralucitoare;

Vor fi utilizate materiale durabile si finisaje de calitate. Finisajele exterioare vor
avea culori pastelate si culorile naturale ale materialelor: alb, gri deschis, bej/ crem
deschis, etc.; sunt obligatorii: armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea
ambiantei cromatice a strazii, sublinierea eventuala a ritmului fatadelor, etc;

CO00-01 Y=81%

Cl2-42  ¥=77% C10-30  Y=58%

Orice interventie asupra fatadelor existente, precum si modul de realizare a
fatadelor unor completari sau extinderi, necesita un studiu de specialitate avizat,
conform legii;

Interventiile asupra fatadelor vor tine seama de regulile de construire pentru
unitatea teritoriala de referinta (U.T.R.) in care se incadreaza aceste insertji;

Balcoanele deschise sau inchise, realizate din fier forjat, zidarie, piatra sau beton
armat, vor putea depasi aliniamentul cu maximum 2,00 m si vor avea partea
inferioara a consolelor la o distantata de minimum 3,50 m peste cota trotuarului;

Firmele si reclamele se vor autoriza atat din punctul de vedere al amplasarii (care
nu trebuie sa deranjeze circulatia — auto si pietonala), cat si al dimensiunilor, formei
(care trebuie sa se armonizeze cu constructia) si continutului;

Se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului superior si
altereaza astfel arhitectura cladirii; se admit firme dispuse perpendicular pe planul
fatadelor numai in cazul strazilor inguste de 4,00 — 6,00 metri;

Acoperigurile vor fi realizate din materiale specifice zonei si cadrului arhitectural
existent si vor fi prevazute cu opritori de zapada;

Pavimentul curtilor va fi cu cel putin 0,10 m deasupra cotei trotuarului.
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Art. 12 - Conditii de echipare edilitara
Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.5 Reguli cu privire la
echiparea tehnico-edilitara, cu urmatoarele completari:

» Toate cladirile amplasate in zona centrala vor fi racordate la retelele tehnico-
edilitare (apa-canal, electrice);

» Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit si a aparatelor de aer conditionat pe
cladirile monument istoric; pentru celelalte imobile se va evita amplasarea lor in
locuri vizibile, pe fatadele principale ale construciiilor;

*= Toate bransamentele noi pentru electricitate gi telefonie vor fi realizate ingropat;

= Pentru institutile si servicile publice se vor asigura surse suplimentare
independente de energie electrica si apa; pentru spital vor fi asigurate doua surse
suplimentare de energie electrica.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate
Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.7 Reguli cu privire la
amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri, cu urmatoarele completari:

= Se va asigura plantarea si amenajarea curtilor de fatada, vizibile din circulatiile
publice;

= Se vor amenaja spatii verzi si plantate in suprafata de minimum 30% din suprafata
totala a incintei;

= Spatiile libere de constructii si amenajari (circulatii) vor fi plantate cu un arbore la
fiecare 50 m?;

= Se vor inventaria si proteja arborii valorosi, care vor fi pusi in valoare dupa finalizarea
lucrarilor de construire sau amenajare;

= Se recomanda ca amenajarile care conduc la impermeabilizarea terenului sa se
restranga la minimul necesar pentru circulatie.

Art. 14 - imprejmuiri
Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.7 Reguli cu privire la
amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri, cu urmatoarele completari:

= in cazul functiunilor din categoria IS se recomand& separarea spre strada a
incintelor cu garduri vii sau cu garduri transparente cu inaltimea maxima de 1,50 m,
cu un soclu opac de cca. 0,30 m si o parte transparenta dublata de gard viu;

= Spatiile comerciale si de servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de
imprejmuire, iar spatiile rezultate prin retragere pot fi delimitate cu borduri, gard viu
sau cu plante decorative;

= Pentru alte functiuni, gardurile spre strada se vor incadra in inaliimea medie a
imprejmuirilor invecinate fara a depasi inalimea maxima prevazuta la pct. 1.7.3.
Imprejmuiri.

» Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor sau folosirea
gresiei, faiantei la finisarea imprejmuirilor;

= Constructiile publice vor putea face exceptie, ca dimensiuni si calitate a decoratiei
gardurilor si portilor de intrare, care se vor armoniza cu arhitectura cladirii.

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului (POT)
e Conform functiunii dominante din zona de protectie a momumentelor istorice.

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului (CUT)
e Conform functiunii dominante din zona de protectie a momumentelor istorice.
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B. ZONE SITURI ARHEOLOGICE $1 ZONELOR DE PROTECTIE

Comuna Coteana ocupa o pozitie centrala in cadrul judetului Olt, situata fiind in apropiere
de cursul regularizat al raului Olt, teritoriul sau, parte integranta a Campiei Boianului, se
gaseste intre Olt si cursul raului Iminog, ambele curgand spre sud, astfel incat aspectul
predominant de campie alterneaza cu vai si terase putin nalte.

Monumentelor Istorice, Tn sectiunea corespunzatoare judetului OIt1, gasim inregistrat un
singur astfel de monument, este vorba despre o biserica din secolul al XIX-lea. Nicaieri nu
este mentionat vreun sit arheologic la Coteana, iar localitatea lipseste pur si simplu din
Repertoriul Arheologic National.

464 OT-1I-m-B-08852 Biserica "Adormirea sat COTEANA; 1845, ref. din zid in

Maicii Domnului” comuna COTEANA 1868

Extras din Lista Monumentelor Istorice, cu monumentul de pe raza comunei Coteana.

in urma cercetérii si analizarii lucrarilor istorice anterior elaborate pentru teritoriul
administrativ, precum si consultarii populatiei in vederea cunoasterii memoriei locale, Mult
mai aplicat in directia celor studiate aici este urmatorul document oficial al statului roman,
Repertoriul Arheologic National, unde comuna Coteana este inregistrata cu un sit
archeologice.

Denumirea sitului arheologic: Situl arheologic de la Magura Niculescu, de la Coteana,
jud. Olt, Codul RAN al sitului arheologic: sit arheologic neinregistrat in RAN

Locatia despre care discutam aici se gaseste la cca. 200 m nord de localitatea Coteana,
pe partea dreapta a drumului judetean 546. Este vorba despre un "bot" de deal, situat
langa valea unui firicel de apa (paraul Ciocarlia).

Vecinatatea drumului asfaltat face accesul la sit, deosebit de usor. De asemenea, din
drumul judetean 546, porneste spre est un drum de tarla, actualmente asfaltat, care
suprapune paraul

1. Masuri de conservare

1.1. Conservare preventiva

e Stabilirea si marcarea vizibila a limitelor castrului si a zonelor de protectie prin
borne, panouri si bariere discrete.

¢ Interdictia lucrarilor agricole mecanizate in Zona de Protectie | (aria stricta a
castrului), pentru a preveni distrugerea resturilor arheologice.

e Monitorizarea periodica a fenomenelor de eroziune, in special in zonele expuse la
arat si irigatii.

e Controlul vegetatiei invazive, prin metode manuale sau cu utilaje usoare, evitand
patrunderea radacinilor in structurile arheologice.

e Stabilirea unor trasee obligatorii pentru utilajele agricole, astfel incat sa se evite
presiunea mecanica asupra nivelurilor arheologice.

1.2. Conservare curativa

e Consolidarea zidurilor si fundatiilor castrului, acolo unde acestea sunt expuse, prin
materiale compatibile (mortar cu var, piatra locala).

e Protejarea prin acoperiri temporare (geotextile, nisip protector, acoperiri vegetale
controlate) a zonelor aflate inca in cercetare sau instabile.

e Drenaj periferic pentru a preveni infiltrarea apelor de ploaie in zona portilor,
drumului interior (via principalis, via praetoria) si a cladirilor principale (principia,
praetorium).

37



Restaurarea structurii stratigrafice expuse, prin completari minore, reversibile, acolo
unde este necesara stabilitatea.

2. Masuri de restaurare si punere in valoare

2.1. Restaurare arhitecturala si arheologica

Ridicare controlata a unor segmente de zid (20-50 cm) pentru a marca in teren
planul castrului.

Marcarea cladirilor (principia, baraci, depozite, terma militarda) prin reconstituiri
minimale sau contururi din piatra si metal.

Reconstituiri virtuale (VR/AR) accesibile pe telefon, pentru a evita constructiile
invazive.

2.2. Amenajare si prezentare publica

Realizarea unui traseu de vizitare cu pasarele din lemn sau metal usor pentru
protejarea solului.

Instalarea de panouri explicative bilingve, integrate vizual, cu planuri, reconstituiri Si
informatii istorice.

Amenajarea unui punct de informare (mic adapost din lemn sau containere
amenajate) in afara zonei strict protejate.

Crearea unei platforme de observatie care permite vizualizarea organizarii castrului
fara a perturba terenul.

3. Masuri de cercetare si monitorizare

Cercetare arheologica sistematica etapizatd in functie de resurse si de
interactiunea cu activitatile agricole.

Scanare LiDAR si fotogrammetrie pentru a urmari modificarile in timp.

Monitorizare anuala a calitatii solului si a adancimii stratului arat in zonele tampon
(Zona ll).

Colaborare continua cu fermierii, inclusiv informari, instruiri si supravegherea
lucrarilor agricole in zone sensibile.

4. Masuri privind mentinerea exploatarilor agricole
4.1. Reguli pentru activitatile agricole

Zona de Protectie I:

— interdictia oricaror lucrari agricole mecanizate;

— permisa doar cosirea, intretinerea vegetatiei joase si activitati neinvazive;

— fara excavatii, araturi, plantari, fertilizari profunde.

Zona de Protectie Il (zona tampon):

— permisa agricultura, dar cu restrictii:

araturi pana la maximum 20-30 cm, in functie de studiile arheologice;

interdictia plantarii culturilor cu radacini invazive (vita-de-vie, arbori, arbusti cu
radacini adanci);

evitarea irigatiilor excesive;

interdictia folosirii utilajelor grele care pot produce vibratii puternice.

38



4.2. Masuri de suport pentru fermieri

¢ Introducerea unor compensatii financiare pentru restrictiile impuse (subventii APIA,
plati compensatorii, programe culturale).

e Stabilirea unui calendar coordonat al lucrarilor agricole si arheologice, pentru a
reduce interferentele.

e Crearea unui ghid de bune practici pentru agricultorii care lucreaza in proximitatea
sitului.

5. Masuri de prezentare si dezvoltare turistica sustenabila
5.1. Infrastructura de vizitare

e Acces pietonal si rutier controlat, cu parcare redusa, amplasata in exteriorul zonei
protejate.

e Trasee tematice: ,Roman in lumea rurald”, ,Viata militara in castru”, ,Frontiera
romana”.

5.2. Activitati pentru public
¢ Ateliere educationale pentru scoli (scriere latina, arheologie experimentala).

o Reconstituiri militare ocazionale, realizate in afara zonei strict protejate, pentru a
evita impactul asupra sitului.

e Crearea unui mic centru de interpretare cu materiale multimedia, replici i
prezentari 3D.

5.3. Promovare regionala
e Integrarea castrului intr-un traseu cultural roman impreuna cu alte situri din regiune.

e Promovare in cadrul festivalurilor locale, targurilor agricole si a evenimentelor
culturale.

6. Administrare si planificare pe termen lung

e Elaborarea unui Plan de Management al sitului (5—10 ani), cu obiective clare pentru
conservare, cercetare, turism si agricultura.

e Stabilirea unui responsabil legal al sitului (muzeu, serviciu judetean de patrimoniu,
universitate).

e Crearea unui comitet mixt (arheologi + specialisti in patrimoniu + fermieri + autoritati
locale) pentru rezolvarea situatiilor de conflict si revizuirea periodica a regulilor.

Pentru implementarea tuturor acestor masuri, se recomanda colaborarea constanta intre
autoritatile publice locale si institutiile centrale, ce au in gestiune obiectivele de patrimoniu
cultural antropic.

Pentru orice fel de interventie edilitara care afecteaza solul sau subsolul din interiorul
zonei de protectie a siturilor arheologice, se instituie obligativitatea de efectuare a unui
diagnostic arheologic intruziv, sub conducerea unui arheolog expert atestat de Ministerul
Culturii.

Pentru orice documentatie aferenta unui P.U.Z., care are ca obiect introducerea in
intravilan a unui teren, se va elabora un studiu arheologic teoretic.

Pentru orice punct din cadrul zonei de protectie a siturilor arheologice este obligatoriu ca
eliberarea autorizatiei de construire sau alte interventii in sol sa fie acordata doar cu avizul
Directiei Judetene de Cultura si Patrimoniu a Jud. Olt.

*
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CONDITII SI OBLIGATIVITATI PRELUATE DIN STUDIUL ARHEOLOGIC

in conformitate cu cele precizate in studiul arheologic efectuat de dr. Dorel Bondoc, privitor
la patrimoniul arheologic al comunei, este vorba despre 3 situri arheologice. in cazul in
care, din intamplare sau in cadrul unor cercetari sistematice, vor mai fi evidentiate si alte
situri, acestea urmeaza a fi inregistrate in Repertoriul Arheologic National si, dupa caz,
clasate in Lista Monumentelor Istorice.

Pentru zonele unde au fost semnalate situri arheologice, in cazul efectuarii oricaror
interventii edilitare care afecteaza solul sau subsolul, se instituie obligativitatea realizarii
unor cercetari arheologice preventive, sub conducerea unui arheolog expert atestat de
Ministerul Culturii.

Pentru orice fel de interventie edilitara care afecteaza solul sau subsolul din interiorul
zonei de protectie a siturilor arheologice, se instituie obligativitatea de efectuare a unui
diagnostic arheologic intruziv, sub conducerea unui arheolog expert atestat de Ministerul
Culturii.

Pentru orice documentatie aferentd unui Plan Urbanistic Zonal, care are ca obiect
introducerea in intravilan a unui teren, se va elabora un studiu arheologic teoretic.

Pentru orice punct din cadrul zonei de protectie a siturilor arheologice este obligatoriu ca
eliberarea autorizatiei de construire sau alte interventii in sol sa fie acordata doar cu avizul
Directiei Judetene de Cultura si Patrimoniu a Judetului Olt.

RECOMANDARI PRELUATE DIN STUDIUL ARHEOLOGIC

Privind siturile arheologice de pe teritoriul administrativ al UAT:

» Tinregistrarea tuturor descoperirilor arheologice in Repertoriul Arheologic National i
in Lista Monumentelor Istorice;

» marcarea in teren a tuturor descoperirilor arheologice in conformitate cu prevederile
legale in vigoare;

* implicarea institutiilor Ministerului de Interne si a celor administrative locale, in
actiunea de protejare a patrimoniului arheologic si istoric;

» desfasurarea unor campanii de informare la nivelul comunitatilor de pe raza
teritoriului UAT, in legatura cu necesitatea protejarii propriului patrimoniu arheologic
si istoric.

Pe terenurile cu potential arheologic semnalat:

» se recomanda culturi agricole care nu depasesc adancimea de sapare a pamantului
de 25-30 cm si nu necesita deplasarea de utilaje grele;

* se recomanda amenajarea de pasuni;

» se recomanda amplasarea de mijloace de semnalizare si punere in valoare a
monumentului;

» se recomanda cercetarea arheologica;
= se recomanda interzicerea araturilor mai adanci de 30 cm;

= se recomanda interzicerea oricaror activitati care implica construirea de cladiri,
anexe, instalatii, retele etc., inainte de obtinerea certificatului de descarcare de
sarcina arheologica;

= se recomanda ca toate lucrarile care urmeaza sa afecteze solul, sa fie
supravegheate din punct de vedere arheologic, in conditiile legii;
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» se recomanda ca, in cazul in care, in timpul executarii lucrarilor, vor fi identificate
materiale arheologice (bunuri mobile), lucrarile sa fie oprite atat timp cat va fi
necesar institutiei de specialitate pentru inregistrarea si prelevarea lor;

» se recomanda ca, in cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite,
sa fie solicitata descarcarea de sarcina arheologica a suprafetei de teren aferente
investitiei propuse, iar lucrarile vor fi sistate in portiunea respectiva atat timp cat va
fi necesar institutiei de specialitate pentru cercetarea arheologica preventiva
exhaustiva a acestora.

C. ZONE DE SIGURANTA S| PROTECTIE SANITARA - ZRS19

Zone unde se intituie zona de protectie, conform art.11 din Normele de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul Ministrului Sanatatii nr.
119/2014, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 127 din 21 februarie 2014
si @ ORDIN nr. 994 din 9 august 2018 pentru modificarea si completarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul
Ministrului Sanatatii nr. 119/2014, cu referirea distantele minime de protectie sanitara intre
teritoriile protejate si perimetrul unitatilor care produc disconfort si riscuri asupra sanatatji
populatiei (de exemplu: cimitire, statii de epurare si activitati productive agricole si
industriale®), pentru care este obligatorie efectuarea evaluarii impactului asupra sanatatii
populatiei Tn conformitate cu Metodologia de organizare a studiilor de evaluare a
impactului anumitor proiecte publice si private asupra sanatatii populatiei, aprobata prin
Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 1.524/2019, pentru autorizarea constructiilor in aceste
zone, conform avizului Directiei Sanitare Publice.

Se vor asigura zone de protectie sanitara intre teritoriile protejate (zone de locuit, zonele
de odihna, zonele social-culturale, etc.) si intreprinderile agricole, agro-zootehnice si
industriale sau o serie de unitati care pot polua factorii de mediu sau pot produce
disconfort si unele riscuri sanitare (cimitire, statie de epurare, etc.) in conformitate cu OMS
119/ 2014.

Se vor institui perimetrele de protectie la sursele si instalatile de alimentare cu apa
potabilad in sistem centralizat existente si propuse (foraje, rezervoare, aductiuni, instalatii
de tratare, retele de distributie) in conformitate cu HGR 930/2005.

Pentru fantanile publice care capteaza apa din stratul freatic, zona de protectie sanitara va
avea dimensiunile minime de 50 metri in amonte si 20 metri in aval, pe directia de curgere
a apei subterane.

Amplasarea zonelor destinate industriilor poluante se va face pe baza studiilor de impact
de mediu, topografice, hidrometeorologice si dispersie a poluantilor, astfel incat acestea
sa nu depaseasca concentratile maxime admise prevazute in normative in teritoriile
protejate (zonele de locuit, parcurile, rezervatile naturale, zonele de interes
balneoclimateric, de odihna si recreere, institutiile social-culturale si medicale, precum si
unitatile economice ale caror procese tehnologice necesita factori de mediu lipsit de
impuritat). In cazul activitatilor industriale, se vor constitui perdele de protectie®
perimetrala pe lungimea limitelor de proprietate.

Se emit autorizatii de construire in zonele de siguranta si protectie a surselor si instalatjilor
de apa potabila, a statiilor de epurare, a conductelor de transport produse petroliere, gaze,

5 conform Ordinul nr. 1257/2023 pentru modificarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei, aprobate prin Ordinul Ministrului Sanatatji nr. 119/2014
6 conform Ordinul nr. 1257/2023 pentru modificarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei, aprobate prin Ordinul Ministrului Sanatatji nr. 119/2014
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linii de Tnalta si medie tensiune, etc. numai conditionat de obtinerea unui aviz favorabil
emis de detinatorul echipamentului tehnico-edilitar in cauza.

in perspectiva realizarii unor instalatii de alimentare cu ap& a noilor zone lotizate se va lua
in considerare faptul ca pentru sistemele, lucrarile si retelele de alimentare pentru
stingerea incendiilor in localitati, platforme si parcuri industriale se va solicita avizul/
autorizatia de securitate la incendiu a Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta, in
conformitate cu prevederile art.1,4, Anexa 1, pct.lV lit.c) si Anexa 2, pct.1, lit.e) din OMAI
nr. 571/2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun
avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu.

Pentru protectia instalatilor de transport energie electrica este interzisa efectuarea
constructiilor de orice fel in zona de siguranta, fara avizul de amplasament si a
operatorului de transport.

Zonele de siguranta si protectie LEA si statiile de transformare sunt definite conform Ordin
ANRE 239/2020 Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta
aferente capacitatilor energetice.

Fosele septice vidanjabile si impermeabilizate se vor amplasa la distantele minime de 3m
fata de conductele retelei de apa potabila, 10m fata de locuintele vecine, 20-50m fata de
sursele locale de apa potabila (fantani, pompe de mana, izvoare captate, etc.).

Este permisa construirea pavilioanelor pentru administratie, depozitare si anexe sanitare.

Este interzisa aruncarea sau evacuarea in instalatii sanitare ori in retelele de canalizare a
deseurilor periculoase gi/sau substantelor periculoase.

*

D. ZONE CU RISCURI NATURALE

Factori de risc natural, Inventarierea si delimitarea zonelor cu riscuri naturale sunt
operatiuni deosebit de importante in cadrul P.U.G., rezultatele acestei analize influenteaza
in mod constant evolutia unei localitati. Datele au fost furnizare de primaria comunei
privind posibilele fenomene naturale ce pot sa puna in pericol zonele construite ale
localitatii.

Comuna Coteana nu este inregistrata in lista cuprinzand zonele de risc natural, dar ca de
altfel toate localitatile din proximitatea Oltului, Tn conformitate cu Planul judetean de
analiza si acoperire a riscurilor si a hartilor cu zone de risc la inundatii; inundatiile sunt in
special un risc prezent in zona analizata.

Cu toate acestea, exista conform datelor obtinute o serie de zone de risc, inclusiv cazuri
istorice de inundatii din scurgeri de pe versanti si baltiri care au afectat terenuri agricole si
zone locuite. Potentialele riscuri ce pot afecta comuna Coteana sunt: inundatii,
desertificarea terenului, cutremure de pamant, incendii de padure si pajisti comunale.

Riscuri generate de inundatii — comuna Coteana este supusa riscurilor de inundatii din
cauza proximitatii fatd de raul Olt si afluenti precum Miloveanu, Ciocérlia, fenomenul fiind
alimentat de precipitatii abundente, topirea zapezii si scurgeri de pe versanti, conform
datelor din planurile de management al riscului la inundatii si incidentelor istorice raportate.

Riscuri generate de incendii de padure/pajisti. Cauzele care ar putea declansa
incendiile pot fi: fenomene naturale - fulgerele, perioadele prelungite de secet3;
accidentele - imprudenta prin utilizarea focului deschis sau efectuarea unor lucrari
periculoase in apropierea padurilor.

Riscuri generate de alunecari de teren - Comuna Coteana nu prezinta potential pentru
alunecari de teren. Totusi, existd terenuri cu potential de alunecare, prabusire sau
eroziune situate in zonele cu panta accentuata.
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Riscuri generate de desertificare — La nivelul judetului Olt, 97.102 ha de terenuri agricol
sunt afectate negativ intr-o masura mai mare sau mai mica de fenomene nefavorabile:
eroziune, exces de umiditate, deflatie, saraturare. Printre cauzele care au dus la aceste
fenomene se numara si taierile masive de perdele de protectie efectuate dupa anul 1990,
desfiintarea plantatiilor de pomi fructiferi din zona.” Conform PATJ OLT — Faza | — Studiu
de fundamentare — Mediu, comuna Coteana se afla pe lista arealelor in care se manifesta
fenomene de seceta si pentru care Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta Olt a elaborat
masuri masuri de combatere a efectelor acestui hazard natural..

Risc seismic - conform studiului geotehnic si geologic, comuna Coteana este situata in
zona cu intensitate seismica VIII MSK (mai mare sau egala cu VIl pe scara MSK).
Conform P 100/2013, din punct de vedere al actiunii seismice, comuna este caracterizata
de acceleratia seismica orizontala a terenului ag=0,20 si perioada de colt Tc=1,5 sec.
pentru o perioada de revenire IMR=225 ani.

in ultimele decenii, cele mai importante evenimente seismice s-au produs la 04.03.1977 (7
grade Richter), 31.08.1986 (5,9 grade Richter) si 18.11.2004 (5,3 grade Richter) care au
fost resimtite la locuitorii de la casa si bloc de pe intreg teritoriul judetului, dar nu au fost
inregistrate victime sau pagube materiale majore.®

Conform acestei harti comuna Coteana are aceleasi valori ale coeficientului Tc = 1,0 s.

Judetul/ Tip Zona seismica si coeficienti Ks | Perioada de colt | echiv.
localitatea localitate conform Normativ P100/92 Tec conf. anexa A
A-fB-C-|D-JE[F o7 1 15
0.3210.25{0.20}0.16 | 0.12 | 0.08

Cilieni comuna X X VI
Carlogani comuna X X VIl
Colonesti comuna X X Vil
Corbu comuna X X AL
Coteana comuna X = X VIl
Crampod “comuna X X VIl
Curtisoara comuna b'e X Vil
Cungrea comuna X X Wl
Daneasa | comuna X X Vi
Deveselu i comuna ' X vie |
Dobretu comuna X X Vil
Dobrosloveni comuna X X Wil
Dobroteasa comuna X X VIl
Dobrun comuna X X VIl
Draghiceni comuna X VIl
Fagetelu comuna X X | VI
Falcoiu comuna | x ' [ x VI

Normativul P100/92 prevede zonarea seismica a teritoriului Romaniei in termeni de
perioada de control (colt), Tc a spectrului de raspuns.

Risc hidrologic — Pentru identificarea riscului legat de ape au fost utilizate harti ce ofera
informatii atat despre extinderea zonelor inundabile, adancimea apei, cat si despre riscul
de producere a acestor evenimente.

Harta de hazard la inundatii constituie documentul pe care este reprezentata extinderea
zonelor cu potential inundabil din albiile majore ale raurilor (inclusiv adancimi) pentru viituri
al caror debit maxim este caracterizat de urmatoarele probabilitati de depasire: 0,1%
(probabilitate mica de depasire), 1% (probabilitate medie de depasire) si 10%
(probabilitate mare de depasire).

7 Planul de Analiza si Acoperire a Riscurilor la nivelul Judetului Olt.
8 Planul de Analiza si Acoperire a Riscurilor la nivelul Judetului Olt.
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Planul de analiza si acoperire a riscurilor elaborat in anul 2024 de ISU Olt evidentiaza
faptul ca in perioada 1998-2023, pe teritoriul comunei Coteana s-au produs fenomene de
inundatii in anul 2005 si in anul 2014. Cu toate acestea, sursele publice nu includ
dovezi concrete ca zonele construite din Coteana (locuinte sau alte cladiri) au fost
inundate la scara semnificativa in acele perioade, spre deosebire de alte localitati din
judet unde s-au raportat afectari ale gospodariilor si infrastructurii.

Cu toate acestea, benzile de inundabilitate realizate de catre ministerul apelor indica zone
cu posibilitate mare de inundabilitate. De asemenea, se observa ca cea mai mare
concentratie se afla pe raul Streharesti.?

Nota: Tn cazul prezentei unor documentatii de urbanism aprobate anterior (P.U.Z., P.U.D.)
in zona, se mentin, in conformitate cu prevederile legale, pana la finalizarea investitiei; alte
reglementari sunt prezentate in Capitolul 1.1, art.4 ( Zone functionale - Zone aflate
permanent sub ape - ZF01) din prezentul RLU.

E. ARIE NATURALA DE INTERES COMUNITAR (NATURA 2000) — ZRS01

1) Situl Natura 2000 ROSPA0106 Valea Oltului Inferior a fost incadratd ca arie de
protectie speciala avifaunistica prin Hotararea de Guvern nr. 1284/2007 privind
declararea ariilor de protectie speciala avifaunistica ca parte integranta a retelei
ecologice europene Natura 2000 in Roméania, modificata si completata prin Hotararea
de Guvern nr. 971/2011. Codul de identificare al ariei este ROSPA0106.

ROSPA0106 Valea Oltului Inferior contine integral situl de importantda comunitara
ROSCI0166 Padurea Resca Hotarani si se suprapune partial cu urmatoarele situri de
importanta comunitara: ROSCI0266 Valea Oltetului, ROSCI0376 Raul Olt intre Maruntei
si Turnu Magurele si ROSCI0354 Platforma Cotmeana. De asemenea situl ROSPA0106
Valea Oltului Inferior se suprapune cu urmatoarele arii naturale protejate: rezervatia
naturala 1V.44. Padurea Resca, arile de protectie speciala avifaunistica: VI.22. Lacul
Strejesti, VI.23. Lacul Slatina, VI.24. Lacul Izbiceni si VI.25. Iris-Malu Rosu.

Situl are o suprafata de 52.786 ha, este localizat in sudul Romaniei si se intinde in lungul
raului Olt din sudul municipiului R&mnicu Valcea pana in dreptul localitatii Izbiceni. Din
punct de vedere administrativ este localizat pe teritoriul judetelor Valcea, Olt si Teleorman.
Coteana este acoperita de situl Natura 2000 ROSPA0106 in procent de 7% din localitate.

Situl a fost declarat pentru conservarea a 13 specii de interes comunitar respectiv, lebada
de iarna Cygnus cygnus, ferestrasul mic Mergus albellus, buhaiul de balta Botaurus
stellaris, starcul pitic Ixobrychus minutus, egreta mare Egretta alba, barza alba Ciconia
ciconia, eretele vanat Circus cyaneus, pasarea ogorului Burhinus oedichnemus,
ciocantorsul Recurvirostra avosetta, batausul Philomachus pugnax, pescarusul mic Larus
minutus, dumbraveanca Coracias garrulus si sfranciocul cu frunte neagra Lanius minor.

intre alte specii protejate prin anexa | a Directivei 2009/147/CE privind conservarea
pasarilor salbatice pentru care situl este important si care sunt amintite la capitolul
importanta sitului din formularul standard al ariei naturale protejate, din Hotarérea de
Guvern nr. 1284/2007 privind declararea ariilor de protectie speciala avifaunistica ca parte
integranta a retelei ecologice europene Natura 2000 in Romaénia, cu modificarile si
completarile ulterioare, sunt cormoranul mic Phalacrocorax pygmeus, pelicanul cret
Pelecanus crispus si rata rosie Aythya nyroca.

Aditional, situl ROSPA0106 Valea Oltului Inferior este important pentru un numar de 78 de
specii de pasari cu migratie neregulatd nementionate in anexa | a Directivei Consiliului
2009/147/EC.

ghttps://rowater.ro/2022/09/30/hartiIe—de—hazard—si—risc—la—inundatii—hhri—reactualizate—elaborate—in—cadruI—
proiectului-ro-floods-au-fost-transmise-catre-comisia-europeana/
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Siturile de importanta comunitara (ROSCI0166) care se suprapun cu ROSPA0106 Valea
Oltului Inferior sunt declarate pentru protectia a diferite tipuri de habitate cum ar fi paduri
ripariene mixte cu Quercus robur, Umus laevis, Fraxinus excelsior sau angustifolia, din
lungul marilor rauri - Ulmenion minoris, zavoaie cu Salix alba si Populus alba, paduri
dacice de stejar si carpen, a 3 specii de nevertebrate Lucanus

Lista ariilor naturale protejate de importanta comunitara:

1. Situl Natura 2000 ROSCI0376 Raul Olt intre Maruntei si Turnu Magurele, este situat
in partea de sud a Romaniei, pe teritoriul judetelor Olt — 58 % si Teleorman — 42%, in
Regiunea biogeografica continentald. Din punct de vedere geologic, aria naturala
protejatda se afla in unitatea structurala Campia Romana, respectiv Campia
Romanatilor si Campia Boianului. Suprafata este de 12.146 ha.

Conform Planului de Management Integrat pentru situl natura 2000 ROSCI0376 — Réaul Olt
intre Maruntei si Turnu Magurele, pe suprafata comunei Coteana exista un procent de
1,26% din suprafata totala a localitatii si 0,47% din aria naturala protejata.

Evaluarea starii actuale de conservare a speciilor si tipurilor de habitate
1. Herpetofauna

e Bombina bombina — specie rezidenta reprezentata printr-un numar semnificativ de
exemplare. Indivizi ai acestei specii au fost identificati pe suprafata ROSCI0376 Raul Olt
intre Maruntei si Turnu Magurele in canalele de fuga ale raului Olt din zonele Coteana si
Peretus in zona Malu Rosu, Farcasu de Jos etc. Starea de conservare din punct de vedere
al populatiei speciei — Favorabila. Calitatea habitatului speciei in aria naturala protejata —
adecvata pentru supravietuirea pe termen lung a speciei.

e Emys orbicularis - Indivizi ai speciei au fost identificati pe suprafata ariei protejate, in
urmatoarele zone: Coteana, Cioroiu, Falcoiu, Comani etc. Starea de conservare din punct
de vedere al populatiei speciei — Favorabila. Calitatea habitatului speciei in aria naturala
protejatd — adecvata pentru supravietuirea pe termen lung a speciei.

e Triturus cristatus - Indivizi ai speciei au fost identificati pe suprafata ariei protejate, in
zonele: Coteana, Cioroiu, Balanesti, Malul Rosu, Maruntei, Farcasul de Jos etc. Starea de
conservare din punct de vedere al populatiei speciei — Favorabila.

2. Mamifere

e Spermophilus citellus - Specia a fost identificatd pe suprafata ariei naturale protejate in
urmatoarele zone: Coteana, Malul Rosu, Farcasele etc. Starea de conservare din punct de
vedere al populatiei speciei — Favorabila. Calitatea habitatului speciei in aria naturala
protejatd — adecvata pentru supraviefuirea pe termen lung a speciei.

Directiile si masurile de management incluse in planurile integrate de management pentru
siturile pentru care exista planuri de management, si anume ROSCI0376 si ROSPA0106
sunt urmatoarele:

Tema de management 1 - Managementul biodiversitatii

Obiectiv general (OG1): Asigurarea conservarii speciilor prioritare din sit in scopul

mentinerii starii de conservare favorabila a speciilor (OS):

e OS1 — Asigurarea unor conditii optime de reproducere pe durata implementarii planului
de management in scopul realizarii unei stari de conservare favorabile pentru speciile
criteriu din sit;
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e OS2 - Asigurarea unor conditii optime de hranire pe durata implementarii planului de
management in scopul realizarii unei stari de conservare favorabile pentru speciile
criteriu din sit;

e OS3 - Reducerea deranjului speciilor de pasari prioritare din sit pe durata implementarii
planului de management.;

e OS4 — Reducerea la minim a mortalitatii directe cauzata de impuscarea accidentala,
coliziunea cu liniile electrice si inecarea datorita plaselor de tip monofilament.

Tema de management 2 — Dezvoltare durabila si comunitatile locale

Obiectiv general (OG2): Promovarea unei dezvoltari durabile a localitatilor aflate pe
teritoriul sau in vecinatatea siturilor prin pastrarea activitatilor traditionale sau stimularea
activitatilor turistice. Obiective specifice (OS):

e OS5 - promovarea unor forme de vizitare si turism Tn concordanta cu obiectivele de conservare
ale siturilor Natura 2000;

e OS6 — promovarea realizarii si comercializarii de produse traditionale, etichetate cu sigla
siturilor;

e OS7 — promovarea utilizarii durabile a pajistilor — pasuni si fanete;

o (0S8 - promovarea utilizarii durabile a terenurilor forestiere.

Tema de management 3 — Informare, constientizare si educatie

Obiectiv general (OG3): Cresterea gradului de informare a publicului referitor la valorile

naturale ale sitului si la activitatile cu impact negativ asupra acestora. Obiective specifice

(OS):

e 0OS9 - sustinerea si promovarea educatiei ecologice prin realizarea de activitati educative pe
tema conservarii naturii;

e 0OS10 — imbunatatirea atitudinii factorilor interesati prin informare si constientizare cu privire la
valorile naturale din interiorul siturilor Natura 2000.

Tema de management 4 — Administrarea si managementul efectiv al siturilor

Obiectiv general (OG4): asigurarea unui management eficient si adaptabil al siturilor prin

sustinerea unei structuri functionale de management pe durata de aplicare a planului de

management. Obiective specifice (OS):

e OS11 - imbunatatirea logisticii necesare pentru exercitarea eficientd a atributiilor
administratorului;

e 0OS12 — asigurarea integritatii siturilor si a respectarii planului de management prin controale
periodice;

e OS13 - asigurarea finantarii si bugetului necesar pentru implementarea planului de
management;

e 0OS14 - asigurarea unui nivel adecvat de pregatire a personalului implicat in gestionarea
administrarii siturilor;

e OS15 - realizarea raportarilor necesare catre autoritatile competente din domeniul protectiei
mediului.

Masurile prevazute in planul de management au ca scop asigurarea unui statut favorabil si
durabil de conservare pentru speciile si habitatele de interes comunitar prezente in ariile
protejate si tin cont de conditiile economice, sociale si culturale ale comunitatilor locale ale
zonei, prioritate avand insa obiectivele de conservare ce au stat la baza desemnarii ariilor
protejate, respectiv habitatele si speciile de interes comunitar prezente si situri Si
rezervatii.
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Respectarea planului de management integrat si a regulamentului este obligatorie pentru
administratorul ariilor naturale protejate, pentru autoritatile care reglementeaza activitati pe
teritoriul ariilor naturale protejate, precum si pentru persoanele fizice si juridice care detin
sau administreaza terenuri si alte bunuri, respectiv care desfasoara activitati in perimetrul
si in vecinatatea ariei naturale protejate, in cazul de fata ariile ROSPA0106 Valea Oltului
Inferior, ROSCI0376 Raul Olt intre Maruntei si Turnu Magurele.

Protectia patrimoniului natural este exprimata, in teritoriul analizat prin implementarea
Planului de management al ariilor respective. In zonele declarate situri Natura 2000,
activitatile pot continua daca sunt realizate dupa principiile dezvoltarii durabile si nu
afecteaza speciile si habitatele de interes comunitar.

Conform predeverilor OUG 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 52 (1): ,Respectarea prevederilor din planurile de management
si regulamentele ariilor naturale protejate, aprobate conform legislatiei specifice, este
obligatorie”.

Retele de transport si distributie gaze naturale si zone de protectie aferente —
Comuna Coteana, judetul Olt

Teritoriul administrativ al comunei este afectat de coridoare tehnice aferente infrastructurii
energetice existente si propuse, inclusiv de proiecte de dezvoltare a retelelor de transport
gaze naturale de interes national. Amplasarea constructiilor si realizarea investitiilor in
aceste zone se vor efectua cu respectarea conditiilor impuse prin legislatia specifica si prin
avizele emise de administratorii retelelor.

Zone de protectie si siguranta

Pentru conductele de transport si distributie gaze naturale se vor respecta zonele de
protectie si siguranta stabilite prin normele tehnice si legislatia in vigoare, precum si
conditiile specifice prevazute in avizele de amplasament emise de operatorii de retea.

Distantele de siguranta se stabilesc in functie de:
e categoria conductei;
o diametrul si presiunea de operare;
« categoria de importanta a constructiilor;
» caracteristicile terenului si ale vecinatatilor.
Orice interventie in zona de protectie a conductelor se va realiza numai cu acordul si in
conditiile stabilite de administratorul retelei.
Obiective cu risc de accident major

in cazul existentei sau propunerii unor obiective care intra sub incidenta prevederilor Legii
nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate
substante periculoase, se vor respecta toate conditiile referitoare la amplasare, zone de
protectie, evaluarea riscurilor si masurile de prevenire prevazute de legislatia aplicabila.

Observatie pentru PUG

Pentru Coteana, existd argumente tehnice pentru mentionarea in documentatie a
proiectului ,,Conducta de transport gaze naturale Ghercesti — Jitaru”, deoarece
comuna este nominalizata pe traseul investitiei.
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11.1. ZONELOR FUNCTIONALE EXISTENTE S| PROPUSE

in cadrul zonelor functionale existente si propuse se vor detalia subzone functionale, in
raport cu specificul local, si se vor standardiza in conformitate cu prevederile art 5, alin. 2
al NORMELOR TEHNICE din 15 mai 2023 privind seturile de date spatiale aferente
documentatiilor de urbanism, aprobate cu Ordinul nr. 904/2023. Zonele functionale
existente si propuse vor fi urmatoarele:

ZF01

ZF02

ZF03

ZF04

ZF05

ZF06

ZF07

ZF08

ZF09

ZF10

ZF11

ZF12

ZF13

ZF14

ZF15

ZF16

ZF17

ZF18

Zona aflata permanent sub ape - TH

Fond forestier — TF

Terenuri agricole — TA

Unitati agro-zootehnice — AZ

Echipare tehnico-edilitara (curent, apa, gaze, canalizare, petrol) - TE

Zona cai de comunicatie si transporturi - Rutiere, Feroviare, Navale,
Aeriene - C

Zona Centrala Functionala ZCF si Zona Centrala Reglementata ZCR

Zona mixta - Zone combinate si compatibile, ce au caracter
complementar — IS/L

Zona institutii publice — IS

Zona comert si servicii - Zone cu activitati si servicii de comert — 1S5
Zona locuinte si functiuni complementare — L

Zona unitati industriale si de depozitare - activitati economice - |
Zona gospodarii comunale — GC

Zona spatii verzi, sport si agrement — SP

Zona cu destinatie speciala — TDS

Zona exploatare resurse naturale — TERN

Zona terenuri neproductive — TN

Alte zone definite de specificul teritoriului — ALT

Prevederile regulamentelui local de urbanism sunt diferentiate pentru fiecare unitate

teritoriala de referinta, zona si subzona a acesteia
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1. ZF01 - ZONA AFLATA PERMANENT SUB APE - (TH)

o GENERALITATI

in Coteana, nu existd zone naturale extinse aflate permanent sub ape (cum ar fi lacuri
mari sau balti permanente importante), deoarece localitatea este situata in zona de
campie inaltd a Campia Roména, doar balti mici sau zone cu exces de umiditate si
cele mai apropiate zone acvatice importante sunt in afara comunei

Din categorie zonele aflata permanent sub ape fac parte albiile minore ale cursurilor de
apa, cuvetele lacurilor naturale si artificiale, lacurile de acumulare la nivelul maxim de
retinere si In aceasta categorie intra terenurile acoperite permanent cu apa, precum Si cele
acoperite temporar, care ,dupa retragerea apelor, nu pot avea alta folosinta. Se
inregistreaza la aceasta categorie:

e ape curgatoare: sunt izvorul, raul si fluviul (cursurile de apa, paraurile, garlele, si

alte surse de ape denumiri locale - izvoare, privaluri, etc)
e ape statatoare: sunt lac, balta si mlastina

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — Utilizari permise

o Sunt premise toate lucrarile aferente amenajarilor hidrotehnice, care deservesc
obiective turistice, drumurile de acces in localitati sau in incinte, precum si cele
pentru organizari de santier si cele care servesc activitati economice, agricole,
energetice, industriale de interes national, judetean, local sau al persoanelor
fizice/juridice;

o Constructii de aparare si consolidare, aparari de maluri, stabilizari de terenuri,
rigole, taluzuri, santuri, ziduri de sprijin;

o Constructii, amenajari si instalatii destinate exploatarii si intretinerii raurilor sau
functiunilor complementare admise (extractie a nisipurilor gi pietrisurilor cu avizul si
autorizatia pentru gospodarirea apelor);

o Constructii tehnico — edilitare;

o Spatii verzi, amenajari pentru agrement si amenajari peisagistice;

o Cai de comunicatie (rutiera si feroviara, inclusiv pietonala), poduri si modernizari de
poduri, punti pietonale, etc. cu specificul zonei;

o Dotari ale unitatilor ale intreprinderilor de profil la nivel teritorial.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Se pot autoriza orice constructii sau amenajari adiacente cursurilor de apa si in zona de
protectie a acestora, functiunile compatibile pe terenurile agricole adiacente, cu conditia
obtinerii avizului Autoritatii Nationale “Apele Romane” pentru utilizarea resursei de apa
si/sau avizului Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale (MADR).

Se pot autoriza, in zona de protectie a cursurilor de apa, constructii si amenajari, cu
conditia respectarii prevederilor stabilite de Legea apelor, cu avizele conforme stabilite de
legislatia in vigoare si cu respectarea normelor tehnice de proiectare si constructie.

Se pot autoriza, in zona de protectie a echipamentelor edilitare, in zona de protectie a
malurilor si albiilor minore ale cursurilor de apa, precum si a lucrarilor hidrotehnice,
conform prevedenilor HG. nr.101/1997, constructii si amenajari, cu conditia obtinerii

49



avizelor conforme Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, in baza
unui proiect elaborat conform Legii 50/1991 republicata si cu respectarea Legii 10/1995,
(aviz/acord de mediu).

Se poate autoriza schimbarea de destinatie a constructiilor existente, cu conditia ca
functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul zonei.

Se pot autoriza unitati de alimentatie publica (restaurante), cu conditia obtinerii avizului
Autoritatii Nationale “Apele Roméne”.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ elaborata si
aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un context in raport cu
care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.

Art. 3 - Utilizari interzise
Se interzic orice functiuni incompatibile cu statutul zonei si respectiv al zonei de protectie:

e activitatile poluante, activitatile productive cu risc tehnologic, lucrari si constructii
care prezintd riscuri in realizare sau exploatare care afecteaza securitatea
cursurilor de ap3;

e spatii de depozitare, inclusiv depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice (ex. depozitare en gros, depozitarea de materiale
reciclabile);

o platformele de precolectare a deseurilor urbane, depozitarea gunoaielor si
deseurilor de orice fel in zonele de protectie instituite, precum gi depozitarea sau
folosirea de ingrasaminte, pesticide ori alte substante periculoase;

e orice lucrari de constructie gospodaresti pentru cresterea animalelor;

e orice lucrari si constructii care folosesc in activitate procedee sau tehnologii care
prevad depozitarea deseurilor de orice fel pe malurile albiilor cursurilor de apa sau
in cuvetele lacurilor sau ale baltilor;

e orice lucrari de constructie care, prin amplasare, configuratie sau exploatare
deranjeaza buna organizare si desfagurare a curgerii libere a apei sau prezinta
riscuri de poluare sau accidente;

o utilizarea de canale deschise de orice fel pentru evacuarile ori scurgerile de ape
fecaloid-menajere sau cu continut periculos;

e spalarea in cursuri de apa sau in lacuri si pe malurile acestora a vehiculelor, a altor
utilaje si agregate mecanice, precum gi a ambalajelor sau obiectelor care contin
substante periculoase;

e evacuarea de ape uzate in apele subterane, lacurile naturale sau de acumulare, in
balti, helesteie sau in iazuri, cu exceptia iazurilor de decantare;

e aruncarea sau evacuarea in instalatii sanitare ori in retelele de canalizare a
deseurilor periculoase gi/sau substantelor periculoase;

e spalarea animalelor domestice deparazitate in afara locurilor special amenajate in
acest scop si spalarea in cursurile de apa sau in lacuri, pe malurile acestora, pe
diguri sau baraje a obiectelor de uz casnic, cu folosirea substantelor chimice de
orice fel;

e extractie a nisipurilor si pietrisurilor fara aviz de gospodarire a apelor, respectiv fara
autorizatie de gospodarire a apelor.
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o CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE $I CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

Art. 4 - Caracteristici ale terenurile aflate Tn zona de protectie (cuprinsa de la zona de
siguranta si marginea exterioara a albiei minore) ramén in gospodarirea acelora care au in
proprietate sau administratie cursul de apa, lacul, balta sau acumularea, cu folosinta
respectiva.
Latimea zonelor de protectie in jurul lacurilor naturale, lacurilor de acumulare, in lungul
cursurilor de apa, digurilor, canalelor, barajelor si a altor lucrari hidrotehnice:

a) Latimea zonei de protectie in lungul cursurilor de apa

Latimea cursului de apa (m) 10-50 51-500 peste 500
Latimea zonei de protectie (m) 15 30 50
b) Latimea zonei de protectie in jurul lacurilor naturale
Suprafata lacului natural (ha) 10-100 101-1000 peste 1000
Latimea zonei de protectie (m) 5 10 15
c) Latimea zonei de protectie in jurul lacurilor de acumulare
Volumul brut al lacului de acumulare (mil. m3) 0,11 1,150 peste 50
Latimea zonei de protectie (m) 5 10 15
d) Latimea zonei de protectie de-a lungul digurilor
In&ltimea medie a digului (m) 0,5-2,5 26-5 pesteb
Latimea zonei de protectie (m)
- spre cursul de apa 5 10 15
- spre interiorul incintei 3 4 4
e) Latimea zonei de protectie de-a lungul canalelor de derivatie de debite
Adancimea medie a canalului (m) 0,52 2,1-5 peste 5
Latimea zonei de protectie (m)
- Canal cu debitul instalat pana la 10 m3/s 1 2 3
- Canal cu debitul instalat de la 10 m3/s la
- Canal cu debitul instalat peste 50 m3/s 34 550 m3/s 2 3 4
f) Baraje si lucrari-anexe la baraje
- In&ltimea maxima a barajului de la fundatje la coronament (m) 5-15 16-50 peste 50
- Latimea zonei de protectie (m)
- Baraj de paméant, anrocamente, beton sau alte materiale 10 20 50
- Lucrari-anexe la baraje 5 10 20
- Instalatii de determinare automata a calitatii apei, constructiii si instalatii 2 m in jurul hidrometrice
acesteia
- Borne de microtriangulatie, foraje de 1 m in jurul drenaj, aparate de masurarea debitelor
acesteia

Zonele de protectie se masoara astfel:
a) la cursurile de apa, incepand de la limita albiei minore;
b) la lacurile naturale, de la nivelul mediu;
c) la lacurile artificiale, de la nivelul normal de retentie;

d) la alte lucrari hidrotehnice, de la limita zonei de constructie.

Zona de protectie sanitara la instalatiile de alimentare cu apa se stabileste de autoritatea

centrala in domeniul sanatatii publice.
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Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament
Se va respecta regimul de avizare al Autoritatii Nationale “Apele Romane”.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Se face pe baza documentatiei de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobate
conform legii.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela

Constructiile de pe aceeasi parcela se vor pozitiona la distante minime egale cu jumatate
din inaltimea celei mai Tnalte dintre ele; distanta se poate reduce la un sfert din inaltime
numai in cazul in care fatadele nu prezinta ferestre.

Art. 8 - Accese si circulatii

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minimum 3,50 m
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin servitute prin una din proprietatile
invecinate.

La proiectarea noilor constructii, se vor asigura accesele carosabile si pietonale specifice
fiecarei activitati.

Se interzice autorizarea constructiior pe terenurile care nu au fost prevazute cu acces
pietonal.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor

Stationarea vehiculelor este permisd numai in afara circulatilor publice. In zona
functionala a constructiilor si amenajarilor, in zone cu terenuri aflate permanent sub ape si
constructiile aferente zonei aflate permanent sub ape, pot fi amplasate parcaje in urma
unii studiu de circulatie, fara a se afecta siguranta si fluiditatea liberei curgeri a apei.

Suprafetele necesare pentru parcaje se determina in functie de destinatia si capacitatea
constructiei, conform Anexei nr. 5 a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
H.G. nr. 525/1996, republicata (in Anexa Ill la prezentul regulament).

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor
in conformitate cu avizul Autoritatii Nationale “Apele Romane”.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Pentru constructiile noi se va tine cont de caracterul general al zonei si de caracteristicile
cladirilor din zona (volumetrie, arhitectura, materiale de constructie si finisaje), conform
conditiilor de avizare a Autoritatii Nationale “Apele Romane”.

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice existente in zona.

Toate constructiile noi vor fi prevazute cu instalatii de alimentare cu apa, instalatii sanitare,
instalatii de alimentare cu energie electrica, potrivit functiunii fiecarei constructji. Solutiile
tehnice de alimentare/evacuare a apelor uzate menajere pentru strazile in curs de
modernizare (racordare la retelele edilitare) vor avea in vedere rezolvarea utilitatilor in
sistem local pana la echiparea cu retele, precum si bransarea obligatorie a constructiei, pe
cheltuiala beneficiarului, dupa asigurarea utilitatilor pe strada respectiva.
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Se va asigura captarea si evacuarea apelor pluviale din curti in reteaua de canalizare.
Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de asumarea, de catre proprietari,
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Se va asigura plantarea si amenajarea curtilor de fatada, catre circulatiile publice.

Spatiile libere de constructii sau amenajari vor fi inierbate.

Se vor amenaja spatii verzi si plantate in suprafata de minimum 20% din suprafata totala a
parcelei.

Este obligatorie respectarea féasiilor plantate de protectie de-a lungul cursurilor de apa si a
acumularilor (lacuri sau balti) acolo unde au fost prevazute prin proiecte.
Art. 14 - imprejmuiri

imprejmuirile se vor realiza numai din motive de siguranta, pentru securizarea activitatilor
din zona si vor avea o conformare diferitd de imprejmuirile parcelelor private.

imprejmuirile/gardurile vor fi transparente, cu Tnaltimea de maximum 2,20 m si minimum
1,00 m, fiind realizate din lemn sau metal, dublate de un gard viu.

o OCUPAREA $I UTILIZAREA TERENULUI
Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
sa nu depaseasca limita superioara stabilita conform Anexei nr. 2 a RGU, a normelor
tehnice specifice si a conditilor obligatorii de avizare a Autoritatii Nationale “Apele
Roméne”.

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului

Coeficientul se va stabili in baza documentatiei de autorizarii executarii lucrarilor de
constructii.

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de
amenajare a teritoriului pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.
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2. ZF02 - ZONA FOND FORESTIER - (TF)

o GENERALITATI

Judetul Olt are o serie de resurse biologice ce prezinta importanta economica, sociala
si ecologica. Flora si fauna actuala constituie rezultanta selectiva a succesiunii de
specii pe care le-a adapostit acest teritoriu de-a lungul timpului.

In perioada relativ recentd, o mare parte a Campiei Romane a fost acoperitd de
suprafete forestiere iar zonele fara paduri nu erau afectate de interventia umana. in
aceste conditii, reteaua hidrografica avea o cu totul alta forma fata de cea actuala.
Aceasta era caracterizata de numeroase izvoare si cursuri de apa permanente sau
semipermanente. Prezenta padurilor asigura un grad ridicat de protectie a solului si
apelor iar biodiversitatea era favorizata de acestea atat din punct de vedere faunistic,
cat si din punct de vedere floristic.

Defrisarile forestiere din Campia Roméana, agravate si de extinderile agricole
necontrolate (procese intensificate si finalizate dupa mijlocul secolului al XIX-lea), au
determinat modificari semnificative ale retelei hidrografice naturale. n prezent,
teritoriul comunei Coteana are o suprafata forestiera destul de mica in comparatie cu
suprafata comunei, fiind o zona in care predomina campia.

In Coteana, fondul forestier este foarte redus, deoarece comuna este situatd in zona de
campie a Campia Roméana, unde predomina terenurile agricole
» fondul forestier este foarte redus si fragmentat
> este reprezentat doar de:
« perdele forestiere
« palcuri izolate de arbori
» nu exista suprafete forestiere compacte semnificative

Reglementarile fondului forestier din Romania sunt detaliate, in principal, in Codul Silvic
(Legea 331/2024) si alte acte normative conexe, care stabilesc reguli privind
administrarea, protectia si utilizarea fondului forestier national, indiferent daca acesta este
proprietate publica sau privata.

Terenurile cu destinatie forestiera au urmatoarele categorii de folosinta:

a) terenuri cu paduri, Sunt considerate paduri, terenurile acoperite cu vegetatie forestiers,
cu o suprafatd mai mare de 0,25 ha si care indeplinesc conditii de densitate si marime a
arborilor.

b): terenuri in curs de regenerare;

c)éﬁterenuri destinate impaduririi: terenuri degradate si terenuri neimpadurite, stabilite a fi
impadurite;

d) terenuri care servesc nevoilor de cultura: pepiniere, solare, plantaje si culturi de plante-
mama;

e) terenuri care servesc nevoilor de productie silvica: culturi de rachita, pomi de Craciun,
arbori si arbusti ornamentali si fructiferi;

f); terenuri cu folosinte specifice administratiei silvice: terenuri destinate asigurarii hranei
vanatului si producerii de furaje;
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g) terenuri ocupate de constructii si curtile aferente acestora: sedii administrative, cabane,
fazanerii, pastravarii, crescatorii de animale de interes vanatoresc, drumuri si cai ferate
forestiere de transport, spatii industriale, alte dotari tehnice specifice sectorului forestier;

n|| parcelare, culoare pentru linii electrice, terenuri ocupate temporar, terenuri
concesionate din fondul forestier proprietate publica a statului, terenuri afectate de sarcini
si/sau litigii, precum si terenuri forestiere din cadrul culoarului de frontiera si fasiei de
protectie a frontierei de stat si cele destinate realizarii unor obiective din cadrul Sistemului
integrat de securizare a frontierei de stat;

i) terenuri pe care sunt amplasate iazuri, terenuri care constituie albiile minore ale
paraielor care nu se incadreaza in prevederile art. 3 alin. (1) din Legea apelor nr.
107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si terenuri neproductive,
incluse in amenajamentele silvice.

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — Utilizari permise

o Este permisa folosirea definitiva sau folosirea temporara a terenurilor forestiere in
alte scopuri decéat cele silvice, fiind necesara aprobarea Organului Silvic Judetean
(pentru terenurile in suprafata de pana la 1 ha), Ministerului Apelor, Padurilor si
Protectiei Mediului (pentru terenurile in suprafata de pana la 100 ha), si Guvernului
(pentru cele ce depasesc suprafata de 100 ha).

o Este permisa scoaterea definitiva sau ocuparea temporara a terenurilor din fondul
forestier, in conditiile prevazute de lege, cu acordul proprietarului si avizul favorabil
al ocolul silvic care asigura administrarea, precum si a serviciilor silvice, dupa caz,
al Regiei Nationale a Padurilor - Romsilva, in cazul terenurilor din fondul forestier
proprietate publica a statului, si a subunitatilor teritoriale de specialitate ale
autoritatii publice centrale care raspunde de silvicultura.

o Este permisa asigurarea accesului din drumurile publice sau forestiere, iar
elementele constructive vor fi integrate in peisaj.

o Regimul maxim de inaltime al constructiilor forestiere admise va fi P+M. inaltimea
maxima admisa nu va depasi 5,0 m la cornisa si 8,0 m la coama, volumele vor fi
simple, materialele vor fi naturale (piatra, lemn, tencuieli in culori care se integreaza
in peisaj), iar, in cazul Tmprejmuirilor, acestea vor fi integrate in peisaj,
transparente sau semitransparente.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari
o Pot fi scoase definitiv din fondul forestier national, doar cu conditia compensarii
acestora, fara reducerea suprafetei fondului forestier si cu plata anticipata a
obligatiilor banesti, numai terenurile necesare realizarii sau extinderii urmatoarelor
categorii de obiective:

a) necesare explorarii urmatoarelor resurse minerale: carbuni, roci utile, agregate
minerale, minereuri, ape minerale, surse de energie alternativa, petrol si gaze
naturale, numai dupa elaborarea si avizarea, conform legilatiei in vigoare, a unui
Plan Urbanistic Zonal;
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b)

structuri de primire turistica cu functiuni de cazare turistica, unitati de cult, obiective
sociale, sportive si medicale, constructii hidrotehnice de interes local, numai dupa
elaborarea si avizarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ), conform legilatiei in
vigoare;

locuinte sau case de vacanta, numai in fondul forestier proprietate privata a
persoanelor fizice si juridice, dupa elaborarea si avizarea, conform legislatiei in
vigoare, a unui Plan Urbanistic Zonal (suprafata maxima care poate face obiectul
scoaterii definitive din fondul forestier, incluzdnd constructia, accesul si
imprejmuirea, este de maximum 5% din suprafata proprietatii forestiere, dar nu mai
mare de 200 mp);

d) obiective instalate in fondul forestier inainte de anul 1990, cuprinse in
amenajamentele silvice in vigoare la data de 1 ianuarie 1990, la categoria "ocupatii
si litigii";

e) retele de surse de apa potabila si canalizare, retele si sisteme de comunicatii,
precum si drumuri de interes public (judetean si local);

f) repararea si intretinerea retelelor de transport petrol, gaze naturale si energie

electrica.

Este permisa compensarea cu un teren care are de cinci ori valoarea terenului care se
scoate definitiv din fondul forestier, iar suprafata terenului dat in compensare nu poate fi
mai mica decat de trei ori suprafata terenului care face obiectul scoaterii din fondul
forestier.

Art. 3 - Utilizari interzise

o

Se interzic orice functiuni incompatibile cu statutul zonei si, respectiv, al zonei de
protectie.

Autorizarea executarii constructilor si amenajarilor pe terenuri cu destinatie
forestiera este interzisd. In mod exceptional, cu avizul organelor administratiei
publice de specialitate pentru intretinere, exploatare si cultura forestiera, caz in care
se va dezafecta o suprafata cat mai mica din fondul silvic (Art. 5, RGU).
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3. ZF03 - ZONA TERENURI AGRICOLE - (TA)

o GENERALITATI

Terenurile agricole din extravilan sunt reprezentate de terenuri agricole productive (arabile,
vii, livezi, pasuni, fanete, maracinis, pepiniere viticole, pomicole, plantatii de hamei si duzi,
sere, solarii, rasadnite si altele asemenea), terenuri cu vegetatie forestiera (daca nu fac
parte din amenajamente silvice), pasuni impadurite, terenuri ocupate cu constructii si
instalatii agrozootehnice, amenajarile piscicole si de imbunatatiri funciare, drumuri
tehnologice si de exploatare agricola, platforme si statii de depozitare care servesc
nevoilor agricole.

De asemenea se vor avea in vedere si suprafetele de terenuri cu destinatii agricole din
intravilan, acestea reprezentdnd o sursa potentiala si principald de dezvoltare a unei
localitati.

o Zone unde se intituie zona de protectie, conform art.11 din Normele de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul
Ministrului Sanatatii nr. 119/2014, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,
nr. 127 din 21 februarie 2014 si a ORDIN nr. 994 din 9 august 2018 pentru
modificarea si completarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei, aprobate prin Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014, cu
referirea distantele minime de protectie sanitara intre teritoriile protejate si
perimetrul unitatilor care produc disconfort si riscuri asupra sanatatii populatiei (de
exemplu: cimitire, statii de epurare si activitati productive agricole si industriale'®),
pentru care este obligatorie 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, aprobata
prin Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 1.524/2019, pentru autorizarea constructiilor in
aceste zone, conform avizului Directiei Sanitare Publice.

o UTILIZARE FUNCTIONALA PE TEREN AGRICOL (DIN INTRAVILAN)

Pe terenurile agricole care sunt deja in intravilan se pot autoriza constructii, dar acestea
trebuie sa fie “specifice localitati” si respecta reglementarile urbanistice locale (prin
regulamentul local de urbanism, RLU).

Prin autorizatia de construire, terenurile ,libere” pot fi scoase din circuitul agricol (temporar
sau definitiv), in functie de caz.

Art. 1 — Utilizari permise

Conform art. 3 din Regulamentul General de Urbanism, autorizarea executarii lucrarilor gi
amenaijarilor agricole din extravilan este permisa, in conditiile stabilite prin lege, pentru
urmatoarele functiuni:

e Activitati productive agricole, fanete, pasunat, pajisti, culturi agricole, pepiniere;
unitati/constructii ale exploatatiilor agricole; reparatii, retehnologizari, lucrari de
imbunatatire funciare; cai de comunicatie — rutiere, feroviare, drumuri de
exploatare, accese pietonale si carosabile;

e Echipamente edilitare, retele magistrale, cai de comunicatie, amenajari pentru
imbunatatiri funciare, retele de telecomuncatii si alte lucrari de infrastructura,
statii/antene de telecomunicatii telefonie mobila;

10 conform Ordinul nr. 1257/2023 pentru modificarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei, aprobate prin Ordinul Ministrului Sanatatji nr. 119/2014.
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Zone sau constructii pentru prelucrare, ambalarea, distributia si depozitarea
bunurilor si materialelor rezultate din activitatile productive agricole;

Statii de compost, birouri, servicii aferente unitatilor economice conexe activitatilor
productive agricole;

Functiuni administrative de cercetari;

Activitati, servicii de comert pentru activitati agricole (sere, pepiniere, plantatii
tehnologice si experimentale, activitati productive si de depozitare conexe);

Locuinte de serviciu sau unitati de cazare temporara/permanenta pentru personalul
care asigura munca si securitatea unitatilor;

Anexe gospodaresti de mici dimensiuni ale exploatatiilor agricole, cu suprafata
maxima de 100 mp (adaposturi animale, spatii depozitare recolte, spatii menite sa
adaposteasca masini agricole, utilaje, mici ateliere, scule, alte bunuri ale acestora,
utilizate pe durata campaniilor agricole). in aceastd categorie nu pot fi incluse
constructiile de locuinte, garaje sau alte amenajari cu caracter permanent;

Pentru protectia sanatatii populatiei, protectia sanatatii personalului si protectia
mediului; se acorda atentie deosebita imprejmuirii si perdelelor de protectie.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari'’

o

In desfasurarea activitatilor productive se vor lua toate masurile tehnice impotriva
poluarii, iar extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa numai cu
conditia de a nu creste gradul de poluare, cu respectarea conditiilor din avizul de
mediu.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ,
elaborata si aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un
context in raport cu care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.
Protejarea zonelor adiacente, prin instituirea zonelor de protectie

Ferme si unitati zootehnice, cu obligativitatea realizarii unui studiu de impact asupra
sanatatii populatiei si mediului inconjurator, prin care se vor specifica si institui
masurile si zonele de protectie sanitara, in conformitate cu legislatia in vigoare;
cumulativ doar cu obtinerea avizului conform al Agentiei pentru Protectia Mediului.

Lucrarile de cercetare si de prospectare a terenurilor necesare exploatarilor mai sus
amintite, care necesita foraje sau alte lucrari de construire specifice, conditionat de
obtinerea avizului ANRM.

Statii de epurare de tip modular (containerizate), cu respectarea distantelor minime
de protectie sanitara intre teritoriile protejate si perimetrul unitatilor care produc
disconfort si riscuri asupra sanatatii populatiei - 50 m.

Se interzice scoaterea definitiva sau temporara din circuitul agricol a pajistilor. Prin
exceptie de la aceasta regula, scoaterea definitiva sau temporara din circuitul
agricol a pajistilor se poate face cu avizul Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii
Rurale, pentru:

a) amplasarea de constructii care deservesc activitati agricole;

b) retele de comunicatii electronice sau elemente de infrastructura necesare
sustinerii acestora;

c) infiintarea de noi capacitati de producere a energiei regenerabile, care sa nu
afecteze buna exploatare a pajistilor, declarate de utilitate publica pentru lucrari
de interes national, judetean sau local, in condiiile Legii nr. 33/1994 privind
exploatarea pentru cauze de utilitate publica, republicata;

" pentru terenurile agricole respective este necesar avizul Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale (MADR);conform
Articolul important este art. 92, care reglementeaza: scoaterea terenurilor agricole din circuitul agricol; introducerea in
intravilan; conditiile si avizele MADR.
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d) amplasarea obiectivelor de interes national, judetean sau local, declarate de
utilitate publica, in conditiile legislatiei in vigoare;

e) lucrari privind apararea tarii, ordinea publica si siguranta nationala, declarate
de utilitate publica, in conditiile Legii nr.33/1994, republicata;

f) lucrari in cadrul unor programe de dezvoltare locala/judeteana/regionala,
initiate de autoritatile administratiei publice locale.

Art. 3 - Utilizari interzise
o Sunt interzise ,definitiv orice utilizari, altele decat cele admise sau admise cu

conditii” Tn aceasta zona
o Autobazele serviciilor de salubritate;

o Amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole din extravilan de clasa | si
a ll-a de calitate, pe cele amenajate cu lucrari de imbunatatiri funciare, precum si
pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri nationale, rezervatii, monumente, ansambluri
arheologice si istorice este interzisa. Sunt exceptate constructiile care servesc
activitatile agricole, cu destinatie militara, caile ferate, soselele de importanta
deosebita, liniile electrice de Tnalta 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 de surse de apa;

o Depozitarea de materiale ori deseuri de pietris, moloz, nisip, prefabricate, metalice,
reziduuri, resturi menajere;

o In cazul pastrarii functiunii agricole existente, se interzice amplasarea locuintelor in
zona, cu exceptia unor spatii de cazare temporara sau locuinte de serviciu pentru
angajati;

o Unitatilor de invatamant si orice alte echipamente publice sau institutii de interes
general, cu exceptia cabinetelor medicale sau de prim-ajutor pentru angajatj;

o Bazine deschise pentru fermentarea namolurilor.

CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile

Pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafatd minima de 1.000 m2. cu o latime
minima de 20,00 m.

Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele specificate nu sunt construibile
pentru activitati productive.

Pentru constructiile noi, retragerile de la aliniamente vor fi de minimum:

¢ 10,00 m pe strazile de categoria a ll-a
e 6,00 - 8,00 m pe strazile de categoria a lll-a

Conditiile efective in suprafata dintre aliniere si aliniament: se interzic constructiile tip
anexa sau orice alt fel de constructii cu caracter provizoriu.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor
e Se interzice amplasarea constructiilor pe limita parcelei catre zone cu functiuni
diferite de zona agricola.

e Se vor respecta distante minime egale cu jumatate din Tnaltimea constructiei, dar nu
mai putin de 6,00 m fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor.
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o Conditiile efective de amplasare a constructiilor fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelelor: se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inal{imea
cladirii, dar nu mai putin de 6.00 m fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor, cu conditia asigurarii accesului utilajelor de stingere a incendiilor.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela
o Distanta intre constructii va fi egala cu inaltimea celei mai inalte constructii, dar nu mai
mica de 6,00 m. Distanta se poate reduce la jumatate daca fatadele nu au usi/ferestre.

e Se vor respecta conditile de acces si de protectie impotriva incendiilor i normele
tehnice specifice.

Art. 8 - Accese si circulatii
o Parcelele trebuie sa aiba acces dintr-un drum public, direct sau prin servitute, cu
latimea de minimum 5,00 m pentru a permite accesul mijloacelor de interventie
(stingere a incendiilor) si a mijloacelor de transport grele.

e Se vor respecta zonele de protectie ale drumurilor, delimitate conform legislatiei in
vigoare — drum national 22.0 m, drum judetean 20.0 m, drum comunal 18.0 m;
distantd masurata intr-o singura directie de la zona de siguranta a drumului.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor
e Stationarea vehiculelor in timpul lucrarilor de executare a constructiilor, ca si in
timpul exploatarii constructiilor, se va face in afara drumurilor publice, fiecare
parcela avand prevazute in interior zone de circulatie si zone de parcare.
e Spatiile destinate parcarii/gararii vehiculelor se vor dimensiona conform Anexei lll la
prezentul Regulament.

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor
¢ Pentru toate obiectivele propuse, indltimea maxima va fi raportata la CUT 0,90 si la
destinatia spatiilor, cu H maximum de 8 m la cornise.
e In zona de protectie a monumentelor istorice, se instituie interdictia de depasire a
inaltimii la cornisa si la coama/in punctul cel mai tnalt al monumentului istoric.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor
o Aspectul exterior va fi subordonat cerintelor specifice functiunilor. Fatadele cladirilor
vor fi simple si se vor armoniza cu restul zonei; toate fatadele vor fi tratate la acelasi
nivel cu fatada principala.
e Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivita a
materialelor (finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele
interioare de tipul materialelor ceramice: gresie, faianta, s.a.).

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara
o Toate constructiile vor fi racordate la retelele publice existente in zona.

e Se va asigura preepurarea apelor uzate gi evacuarea apelor pluviale la reteaua
publica de canalizare sau, pana la asigurarea capacitatii retelei publice, la un bazin
de retentie propriu, in incinta proprietatii.

e In zonele in care urmeaza a se asigura echiparea cu retele, utilitatile se vor asigura
in sistem local, iar, dupa realizare, constructile vor fi racordate pe cheltuiala
proprietarilor.
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e Se interzice deversarea apelor uzate si pluviale in cursurile de apa/bazinele de apa.
Acestea vor fi gestionate in interiorul exploatatiilor agricole, in conformitate cu
normele si legislatia in vigoare.

o Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionatd de asumarea de catre
proprietari a obligatiei efectuarii lucrarilor de echipare edilitara aferente.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate
e TInainte de inceperea lucrarilor de construire sau amenajare a incintelor, se vor
inventaria arborii valorosi, care vor fi pastrati pe parcursul lucrarilor, urmand a fi
pusi in valoare dupa finalizarea obiectivului.

e Suprafata minima plantata a fiecarei incinte va reprezenta minimum 20% din
suprafata incintei, dar, de principiu, toate zonele libere vor fi plantate cu arbori si
arbusti, cu cel putin un arbore la fiecare 100 m?. Plantatii de protectie vor fi dispuse
pe toate laturile incintei.

e Se recomanda ca suprafetele impermeabilizate sa fie reduse strict la circulatiile si
suprafetele destinate parcajelor.

e Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
impiedica realizarea constructiilor.

Art. 14 - imprejmuiri
o Imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu indltimea maximéa de 2,20 m, sau
cu un soclu de 0,60 m si vor fi dublate cu gard viu - se stabileste in D.T.A.C. sau
printr-o documentatie de urbanism, avizata si aprobata conform legii.

e In functie de zona si de specificul activitatii, se recomand& ca portile de acces in
incinta sa fie retrase fata de aliniament, pentru a permite stationarea vehiculelor
inainte de intrarea lor Tn incinta, fara a incomoda circulatia pe drumurile publice.

o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI

indici urbanistici (POT, CUT) pentru zona functionala agricola ,TA” indica faptul ca
primaria poate lasa aceste terenuri relativ libere de reglementari de construire densa, dar
nu inseamna ca nu se pot face constructii — doar ca ele trebuie justificate ca activitati
agricole (ferme, unitati zootehnice) si sa respecte conditiile stricte (impact, protectie) si nu
va depasi indici urbanistici:

Procent maxim de Ocupare a Terenului
(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 60%

Coeficient maxim de Utilizare a Terenului :
(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 0,90 (maxim P+1)
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4. ZF04 - ZONA UNITATI AGRO - ZOOTEHNICE - (A2)
o GENERALITATI

nu exista, in general, complexe zootehnice mari industriale, Majoritatea activitatilor
zootehnice se desfasoara in gospodarii ale populatiei- cresterea animalelor si productie
vegetalad combinatd cu zootehnie (neindustrializate sau semi-industriale) si in unele cazuri
pot exista unde foste CAP-uri sau IAS-uri transformate in ferme private la marginea satului
(extravilan sau zona periferica)

Reglementari generale pentru Zona unitatilor economice (agro-zootehnice), care grupeaza
activitatile agro-zootehnice si de depozitare, va respecta cu strictete art. 11 cu referire la
distantele minime de protectie sanitara intre teritoriile protejate si perimetrul unitatilor care
produc disconfort si riscuri asupra sanatatii populatiei.

Schimbarea de destinatie a terenurilor se poate face nu mai prin PUZ/PUD aprobat,
conform legii.

Localitatile rurale traditionale din zona de campie din Oltenia sunt, in general, mono-
ocupationale; acest lucru determind o oarecare omogenitate la nivelul organizarii
parcelarului si a fondului construit traditional, care inca se pastreaza in multe sate.
Majoritatea fondului construit si a amenajarilor din satele traditionale din Campia Olteniei
este format din gospodarii specifice ocupatiilor traditionale: in principal agricultura
(predominante fiind cultivarea plantelor de cdmp si zootehnia), apicultura, mestesugurile
traditionale, piscicultura (in special in partea de sud), mai rar comertul. Aceste activitati
determina organizarea gospodariei si constructiile traditionale care o formeaza.

in raza comunei unitatilor / Agenti economici / firme cu profil agricol / agro-zootehnic
(piscicultura). - FIRMA AGROBOLBI FLORVER SRL, situata la cca 500mp fata de
intravilanul existent.

Zone unde se intituie zona de protectie, conform art.11 din Normele de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul Ministrului Sanatatii nr.
119/2014, publicat in Monitorul Oficial al Romaéaniei, Partea I, nr. 127 din 21 februarie 2014
si @ ORDIN nr. 994 din 9 august 2018 pentru modificarea si completarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul
Ministrului Sanatatii nr. 119/2014, cu referirea distantele minime de protectie sanitara intre
teritoriile protejate si perimetrul unitatilor care produc disconfort si riscuri asupra sanatatji
populatiei (de exemplu: cimitire, statii de epurare si activitati productive agricole si
industriale'?), pentru care este obligatorie efectuarea evaluarii impactului asupra sanatatii
populatiei Tn conformitate cu Metodologia de organizare a studiilor de evaluare a
impactului anumitor proiecte publice si private asupra sanatatii populatiei, aprobata prin
Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 1.524/2019, pentru autorizarea constructiilor in aceste
zone, conform avizului Directiei Sanitare Publice.

Reglementarile pentru zona unitatilor economice (agro-zootehnice) care grupeaza
activitatile agro-zootehnice in general si conform prevederile legislatiei in vigoare sunt:

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — Utilizari permise

12 conform Ordinul nr. 1257/2023 pentru modificarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei, aprobate prin Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014
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activitati productive a unitatilor agro-zootehnice, Pentru Autorizarea constructiilor in
aceste zone va fi obilgatoriu avizul Directiei Sanitare Publice - DSP-OlIt;

echipamente edilitare;

prelucrarea, ambalarea, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor rezultate
din activitatile agro-zootehnice;

activitati comerciale conexe functiunii administrative de cercetare, birouri conexe
agro-zootehnice;

servicii aferente unitatilor economice conexe activitatilor agro-zootehnice;

activitati, servicii de comert pentru activitati agro-zootehnice si de depozitare
conexe agro-zootehnice;

locuinte de serviciu sau unitati de cazare temporara/permanenta pentru personalul
care asigura munca si securitatea unitatilor;

accese pietonale si carosabile necesare functionarii;

perdele de protectie fata de zona de locuire.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

in desfasurarea activitatilor productive se vor lua toate masurile tehnice impotriva
poluarii, iar extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa numai cu
conditia de a nu creste gradul de poluare, cu respectarea conditiilor din avizul de
mediu.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ,
elaborata si aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un
context in raport cu care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.

Protejarea zonelor adiacente prin instituirea zonelor de protectie care vor fi
asigurate n interiorul amplasamentelor, in conformitate cu prevederile Ordinului nr.
119 din 04.02.2014 — pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare

Art. 3 - Utilizari interzise

Depozitare de deseuri industriale, tehnologice in afara spatiilor special amenajate,
conform normelor de protectia mediului in vigoare.

In cazul pastréarii functiunii agricole existente, se interzice amplasarea locuintelor in
zona, cu exceptia unor spatii de cazare temporara sau locuinte de serviciu pentru
angajati.

Unitati de invatamant si orice alte echipamente publice sau institutii de interes
general, cu exceptia cabinetelor medicale sau de prim-ajutor pentru angajati.

o CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE $I CONFORMARE A

CONSTRUCTIILOR

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile

Pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafatd minima de 1.000 m?, cu o latime
minima de 20,00 m.

Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele specificate nu sunt construibile
pentru activitati productive.

Pentru constructiile noi, retragerile de la aliniamente vor fi de minimum:

¢ 10,00 m pe strazile de categoria a ll-a
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e 6,00 - 8,00 m pe strazile de categoria a lll-a

Conditiile efective in suprafata dintre aliniere si aliniament: se interzic constructiile anexa
sau orice alt fel de constructii

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

e Se interzice amplasarea constructiilor pe limita parcelei catre zone cu functiuni
diferite de zona agricola.

e Se vor respecta distante minime egale cu jumatate din inal{imea constructiei dar nu
mai putin de 6,00 m fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor.

o Conditiile efective de amplasare a constructiilor fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelelor: se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inal{imea
cladirii, dar nu mai putin de 6.00 m fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor, cu conditia asigurarii accesului utilajelor de stingere a incendiilor.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela

o Distanta intre constructii va fi egala cu inaltimea celei mai inalte constructii, dar nu mai
mica de 6,00 m. Distanta se poate reduce la jumatate daca fatadele nu au usi/ferestre.

e Se vor respecta conditile de acces si de protectie impotriva incendiilor i normele
tehnice specifice.

Art. 8 - Accese si circulatii

e Parcelele trebuie sa aiba acces dintr-un drum public, direct sau prin servitute, cu
latimea de minimum 5,00 m pentru a permite accesul mijloacelor de interventie
(stingere a incendiilor) si a mijloacelor de transport grele.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor

e Stationarea vehiculelor in timpul lucrarilor de executare a constructiilor, ca si in
timpul exploatarii constructiilor, se va face in afara drumurilor publice, fiecare
parcela avand prevazute zone de circulatie si zone de parcare.

e Spatiile destinate parcarii/gararii vehiculelor se vor dimensiona conform Anexei lll la
prezentul Regulament.

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor

e Pentru toate obiectivele propuse, Tnaltimea maxima va fi raportata la un CUT de
0,80 cu H maxim 8 m. in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie
interdictia de depasire a inaliimii la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al
monumentului istoric.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

o Fatadele cladirilor vor fi simple si se vor armoniza cu restul zonei; toate fatadele vor
fi tratate la acelasi nivel cu fatada principala.

e Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivita a
materialelor (finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele
interioare de tipul materialelor ceramice: gresie, faianta s.a.).

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara
o Toate constructiile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare existente
in zona.
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e Se va asigura preepurarea apelor uzate gi evacuarea apelor pluviale la reteaua
publica de canalizare sau, pana la asigurarea capacitatii retelei publice, la un bazin
de retentie propriu, in incinta proprietatii.

e In zonele in care urmeaza a se asigura echiparea cu retele, utilitatile se vor asigura
in sistem local, iar, dupa realizare, constructile vor fi racordate pe cheltuiala
proprietarilor, cu avizul obligatoriu al Agentiei pentru Protectia Mediului, cat si avizul
Gospodarire a Apelor sau Administratia Nationala "Apele Roméane”.

o Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionatd de asumarea de catre
proprietari a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, dupa caz.

o Echiparilor tehnico-edilitare existente si propuse se vor aplica servitutile generate,
asa cum sunt marcate in Planul Urbanistic General - plansele de Reglementari si
Echipare edilitara.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

e TInainte de inceperea lucrérilor de construire sau amenajare a incintelor, se vor
inventaria arborii valorosi, care vor fi pastrati pe parcursul lucrarilor, urmand a fi
pusi in valoare dupa finalizarea obiectivului.

e Suprafata minima plantata a fiecarei incinte va reprezenta minimum 20% din
suprafata incintei, dar, de principiu, toate zonele libere vor fi plantate cu arbori si
arbusti, cu cel putin un arbore la fiecare 100 m2. Plantatii de protectie vor fi dispuse
pe toate laturile incintei.

e Se recomanda ca suprafetele impermeabilizate sa fie reduse strict la circulatiile si
suprafetele destinate parcajelor.

Art. 14 - imprejmuiri

o imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inal{imea maxima de 2,20 m, din
care un soclu de 0,60 m si vor fi dublate cu gard viu, in cazul in care nu se
stabileste altfel printr-o documentatie de urbanism/ DTAC avizata si aprobata
conform legii.

e In functie de zona si de specificul activittii, se recomand& ca portile de acces in
incinta sa fie retrase fata de aliniament, pentru a permite stationarea vehiculelor
inainte de intrarea lor Tn incinta, fara a incomoda circulatia pe drumurile publice.

o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI

Indici urbanistici (POT, CUT) pentru zona functionald Zona unitatilor economice (agro-
zootehnice) ,AZ" ele trebuie justificate ca activitati agricole (ferme, unitati zootehnice) si sa
respecte conditiile stricte (impact, protectie) si nu va depasi indici urbanistici din Art,15 si
Art. 16:

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
IA- (POT max — AC/Steren x 100), POT max = 40%

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului :

IA- (CUT max — ADC/Steren), CUT max = 0,80
NOTA: In toate cazurile de construire, se vor solicita si se vor respecta conditiile impuse
de studiile geotehnice pentru fiecare lucrare in parte.

*
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5. ZF05 - ZONA ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA - (TE)

ZONA PENTRU ECHIPARE EDILITARA - APA, CANALIZARE, RETELE ELECTRICE,
GAZE, ALTE RETELE

o GENERALITATI

in ceea ce priveste infrastructura tehnico-edilitara, s-au dezvoltat sisteme de alimentare cu
apa, cu energie electrica (alimentarea cu energie electrica fiind asigurata de la retelele de
medie tensiune ale caror trasee traverseaza comuna), reteaua de televiziune prin cablu si
internet

La nivelul comunei Coteana, echiparea edilitara este specifica unei localitati rurale din Olt,
cu un grad relativ bun de dezvoltare pentru utilitatile de baza, dar cu unele lipsuri (in
special la gaze si canalizare completa).

In Comuna Exista sistem de alimentare centralizata cu apa cu surse din foraje (puturi
de mare adancime) si Distributie este la retea extinsa in majoritatea gospodariilor pentru
consum menajer si gospodaresc..

De asemenea, lucrari de canalizare in sistem unitar s-au executat partial, in restul
comunei fiind utilizat sistemul local (haznale), iar canalizarea pluviala este partial rezolvata
prin colectarea in sanfurile descoperite care marginesc drumurile pe ambele parti.

Pentru incalzire se folosesc sisteme individuale (sobe cu combustibil solid), atat pentru
locuinte cat si pentru celelalte functiuni. Institutiile publice sunt dotate cu centrale termice
pe combustibil solid.

Exista alimentare cu gaze partial in Comuna.

Zona Echipare Tehnico-Edilitara, care grupeaza retele alimentare cu energie electrica,
retele alimentare cu apa si canalizare, retelele de gaze naturale — statii de pompare, puturi
forate, sonde, posturi de transformare aeriene, statii de epurare, statii de reglare gaze, etc.

Pentru echipamentele publice, se aplica normele specifice de utilizare a terenurilor si de
dimensionare a constructiilor.

Orice interventie asupra echipamentelor publice situate in zone protejate/zone de protectie
se va autoriza gi executa in conditiile legii, numai cu avizul administratorului acestora si cu
avizele stabilite prin legislatia in vigoare.

> Retelele alimentare cu apa si canalizare existente si propuse trebuie sa respecte
normele specifice din domeniile conexe:

- NP 133 - Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de
alimentare cu apa si canalizare a localitatilor.

- SR 8591:1997 — ,Retele edilitare subterane. Conditii de amplasare”. Prevede
reguli pentru amplasarea retelelor edilitare (conducte, canalizari, etc.) in localitat;.

- SR 1846-2:2007 — ,Canalizari exterioare. Prescriptii de proiectare. Partea 2:
Determinarea debitelor de ape meteorice”. Prevede modul de dimensionare a
retelelor de canalizare pentru ape pluviale / meteorice.

- STAS 4163-1/2 — Alimentari cu apa — retele de distributie si coduri tehnice aferente;

- STAS 3051 — Sisteme de canalizare — prescriptii de proiectare a canalelor
exterioare;

- STAS 8591-1/97 — Retele edilitare subterane — conditii de amplasare;
- conductele de apa se vor poza subteran, la adancimea minima de inghet;
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- conductele de apa se vor amplasa la o distanta minima de 3 m de fundatiile
constructiilor, iar, in punctele de interseciii, la minim 40 cm si totdeauna deasupra
canalizarii.

> Retelele electrice existente si propuse trebuie sa respecte normele specifice din
domeniile conexe a Retelelelor electrice:

- PE 101/85 + PE 101a/85 - Normativ pentru construirea instalatiilor electrice de
conexiuni gi transformare, cu tensiuni peste 2 kV;

- PE 104/93 - Normativ pentru constructia liniilor aeriene de energie electrica, cu
tensiuni peste 1 kV;

- PE 106/95 - Normativ pentru construirea liniilor de joasa tensiune;

- PE 107/89 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor de cabluri electrice;

- PE 125/89 - Instructiuni privind coordonarea coexistentei instalatiilor electrice cu linii
de telecomunicatii;

- ILi-Ip 5 - ICEMENERG 89 - Instructiuni de proiectare a incrucigarilor gi apropierilor
LEA m.t. si LEA j.f. fata de alte linii, instalatii si obiective;

- STAS 8591/1 - 91 - Amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane executate
in sapaturi;

- ID 17 - 86 - Ministerul Chimiei si Petrochimiei - Normativ pentru proiectarea,
executia, verificarea gi receptionarea de instalatii electrice in zone cu pericol de
explozie;

- PE 122 - 82 - Instructiuni privind reglementarea coexistentei liniilor electrice aeriene
cu tensiuni peste 1 kV cu sistemele de imbunatatiri funciare;

- PE 123 - 78 - Normativ privind sistematizarea, amplasarea, construirea i repararea
liniilor electrice care trec prin paduri si terenuri agricole.

o UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 — Utilizari permise

Se pot autoriza lucrari de realizare si intrefinere/reparatii la echipamente edilitare si
constructiile aferente acestora: puturi de captare, captari din ape de suprafata, constructii,
instalatii si amenajari pentru gospodaria de apa, statiile de epurare, reteaua de alimentare
cu energie electrica, cu gaze, de telefonie, etc., cladiri si instalatii pentru sistemele de
alimentare (cu apa: statii de tratare, rezervoare inmagazinare, statii de pompare, retea de
alimentare cu apa, etc.; cu energie electrica: retea de alimentare, retea de iluminat public
stradal, inclusiv in incinte si spatiile verzi, sisteme de iluminat decorativ pentru punerea in
valoare a unor cladiri) si pentru sistemul de tratare si evacuare a apelor uzate (retea de
canalizare, statie de epurare, etc.), constructii administrative si imprejmuiri de protectie,
dupa caz, etc.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Lucrari de constructie, dotare, reabilitare, extindere, aferente unor noi corpuri de cladire,
cu conditia ca acestea sa nu implice folosirea terenurilor invecinate prin extinderea zonelor
de protectie si fara riscuri tehnologice sau sanitare.

Activitati complementare, cu conditia ca acestea sa fie direct asociate activitatii de baza;
se va avea in vedere stabilirea zonei de protectie pentru fiecare obiectiv propus, in
conformitate cu articolul 13, lit. b) HG nr. 930/2005 — pentru aprobarea Normelor speciale
privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Pentru toate lucrarile si activitatile de pe terenurile situate in perimetrul de protectie
hidrogeologica, se impune punct de vedere al autoritatii responsabile cu protectia
mediului.
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Se vor respecta normele specifice fiecarui tip de echipament. Zonele de protectie sanitara,
conform Ordinului 536 din 1997 — Norme de igiena si recomandari privind mediul de viata
al populatiei, se vor include in suprafata de teren afectata obiectivului.

Art. 3 - Utilizari interzise
Se interzice utilizarea partiala a terenului si constructiilor echipamentelor edilitare pentru
alte activitati decat cele specifice functiunii.

Se interzic orice activitati care conduc la riscuri de contaminare a apei potabile, orice
activitati care prezinta risc tehnologic sau de poluare, altele decat cele admise la articolele
1si2.

Depozitarea de deseuri tehnologice Tnafara spatiilor special amenajate conform normelor
de protectie sanitare in vigoare; reparatia capitala, restructurarea, amplificarea
(mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop a cladirilor provizorii.

Orice lucrari de terasament care pot sa impiedice evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

o CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE $I CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile
in proiectarea si la autorizarea echipamentelor publice se va tine cont de normele tehnice
specifice pentru fiecare tip de echipament si de prevederile Regulamentului General de
Urbanism aprobat cu HG nr. 525/1996, republicata.

Pentru cladirile administrative suprafata minima a parcelei este de 400,00 m? si cu o
deschidere minima la strada de 15,00 m.

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament

In proiectare si la autorizarea echipamentelor noi, se vor urmari normele specifice si
prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat cu HG nr. 525/1996,
republicata.

in cazul constructiilor izolate, retragerea minimé de la aliniament va fi de 6,00 m, daca
normele tehnice specifice de functionare a echipamentului permit aceeasi retragere cu cea
a locuintelor sau cu alte functiuni din zona invecinata, cu conditia ca inaltimea constructiei
noi sa nu depaseasca distanta dintre aliniamente; in caz contrar, se va respecta conditia
de retragere de minimum 6,00 m.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Se vor respecta normele tehnice specifice si prevederile Regulamentului General de
Urbanism aprobat cu HG nr. 525/1996, republicata.

in lipsa altor prevederi, constructia noua se va retrage fata de limitele laterale ale parcelei
cu minimum jumatate din inal{ime, dar nu mai putin de 5,00 m.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela
Se vor respecta normele tehnice specifice si prevederile Regulamentului General de
Urbanism aprobat cu HG nr. 525/1996, republicata.

Daca normele specifice nu prevad altfel, constructiile de pe aceeasi parcela vor respecta
intre ele o distantd minima egala cu jumatate din inaltimea constructiei celei mai Tnalte, dar
nu mai putin de 6,00 m; distanta se poate reduce la jumatate numai daca pe fatadele
respective nu sunt ferestre.

Art. 8 - Accese si circulatii
Toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie
publica.
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Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor

Toate echipamentele publice vor avea parcaje dimensionate conform normelor tehnice si
prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat cu HG nr. 525/1996,
republicata, n interiorul parcelei pe care sunt amplasate.

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor
Regimul maxim de inaltime este P.

Se vor respecta normele tehnice corespunzatoare functiunii si prevederile Regulamentului
General de Urbanism aprobat cu HG nr. 525/1996, republicata, urmarindu-se incadrarea
in zona.

in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depé&sire a Tnaltimii
la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor
Aspectul constructiilor va exprima functiunea. Volumele vor fi simple si se vor armoniza cu
specificul zonei. Fatadele laterale si posterioare vor fi tratate unitar cu fatada principala.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivitd a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta, s.a.).

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara
Toate constructiile noi vor fi racordate la retelele publice.

Se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor pluviale.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate
Se vor respecta normele tehnice in vigoare si prevederile Regulamentului General de
Urbanism aprobat cu HG nr. 525/1996, republicata.

Spatiile libere intre constructii si aliniament, precum si cele dintre constructii si limitele
laterale si posterioare ale parcelelor vor fi plantate cu arbori, formand, dupa caz, o fasie de
protectie atat catre circulatia publica, cat si catre parcelele invecinate (cel putin un arbore
la fiecare 100 m?).

Parcajele vor fi inconjurate cu gard viu de 1,20 m si vor fi plantate cu un arbore la fiecare
4 locuri de parcare.

Art. 14 - imprejmuiri

Echipamentele publice vor fi inconjurate spre strada, dupa caz, cu un gard opac sau
(semi)transparent, cu soclu opac de maximum 0,60 m si inal{imea totala de maximum 2,20
m, dublat de un gard viu. Pe limitele laterale si posterioare ale parcelei, gardurile vor avea
inaltimea de minimum 2,20 m si vor fi opace.

Portile de acces in incinta vor fi retrase fata de aliniament si se vor deschide catre interior,
pentru a permite stationarea vehiculelor inainte de intrarea lor in incinta, fara a incomoda
circulatia pe drumurile publice.

o OCUPAREA S| UTILIZAREA TERENULUI PENTRU FUNCTIUNILE PRINCIPALE
AFERENTE ZONEI.
Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
(POT max — AC/Steren X 100)
POT max — conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 50%.

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului
(CUT max — ADC/Steren)
CUT max — conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 0,5 .

*
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6. ZF06 - ZONA CAl DE COMUNICATIE SI TRANSPORTURI - (C)

o GENERALITATI

Zona cai de comunicasie cuprinde toate suprafetele aferente cailor de comunicatie
Rutiera, Feroviare, Navigabile, Aeriane, existente in intravilanul localitatii, inclusiv
garaje/parcaje publice, statii de transport in comun, gari, autogari, stati de alimentare
carburanti, depozite si ateliere cu spatii destinate serviciilor aferente circulatiei rutiere i
zona cailor navigabile.

Zona cailor de comunicatie nu cuprinde plantatile de aliniament sau de protectie si
fasiile/pastilele verzi.

Amenajarea terenurilor in zona cailor de comunicatie (cailor de comunicatie Rutiera
(ARTICOLUL 18/RGU), cailor de comunicatie Feroviare (ARTICOLUL 20/RGU), cailor
Navigabile (ARTICOLUL 19/RGU), cailor de comunicatie Aeriane, stabilite conform legii,
se face cu avizul conform al Ministerului Transporturilor (ARTICOLUL 21/RGU).

In cazul parcelelor care au aliniamente la drumuri clasate, cladirile principale vor fi
amplasate la urmatoarele distante minime fata de axul drumului: 12,00 m in cazul DJ;
10,00 m in cazul DC (conform O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificarile
si completarile ulterioare).

in Coteana, caile de comunicatie si transporturile sunt specifice unei comune rurale din
Olt, bazate in principal pe transport rutier, Drumuri judetene DJ 546 — principala artera de
circulatie care asigura legatura cu Slatina si alte localitati din zona, Drumuri comunale DC
94 leaga comuna de sate vecine si de reteaua judeteana si Strazi locale, retea de strazi in
interiorul satului

Transport rutier de personae si transport public realizat prin: microbuze / autobuze care
asigura Legaturi frecvente cu mun. Slatina si alte comune din judet, in comuna nu este
Transport feroviar, Cel mai apropiat aeroport este in mun. Craiova, Alte cai de
comunicatie: telefonie mobile, internet, drumuri agricole si acces la terenuri extravilane

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — Utilizari permise

— Se pot autoriza — cu avizul administratorului cailor de comunicatie respective —
realizarea si intretinerea de cai de comunicatie si pietonale de toate categoriile prevazute
in prezenta documentatie, de retele tehnico-edilitare si de siguranta a circulatiei, precum si
de lucrari de arta si amenajari pentru oprirea si stationarea mijloacelor de transport pentru
calatori si transportul de marfuri, ca si serviciile aferente, inclusiv statiile pentru calatori.

ZONA CAILOR NAVIGABILE: Se poate autoriza cu avizul conform al Ministerului
Lucrarilor Publice, Transporturilor gi Locuintei, si R.G.U. aprobat prin H.G. nr.525/1996,
Regulamentul (UE) NR. 164/2010 al comisiei din 25 ianuarie 2010 privind specificatiile
tehnice pentru raportarea electronica a navelor in navigatia interioara mentionate la
articolul 5 din Directiva 2005/44/CE a Parlamentului European si a Consiliului privind
servicile de informatii fluviale (RIS) armonizate pe caile navigabile interioare de pe
teritoriul Comunitatji.

Raul Olt Nu Este considerat Un Rau Navigabil Pentru Transport Comercial
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Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

- Se pot autoriza — cu avizul administratorului cailor de comunicatie respective — constructii
si amenajari pentru stationarea, alimentarea si intretinerea mijloacelor de transport legate
de transportul de calatori si transportul de marfuri, ca si serviciile aferente, inclusiv statiile
pentru calatori, in baza unor studii de specialitate si documentatii de urbanism aprobate
conform legii.

- Pot fi autorizate constructii provizorii numai pentru mentinerea functionalitatii actuale si
cu mentionarea in autorizatie a duratei de existenta a constructiilor si amenajarilor (pana la
data inceperii lucrarilor de executie/modernizare a cailor de comunicatie de catre
autoritatea locala).

- Se pot autoriza, cu avizul conform al Ministerului Lucrarilor Publice, Transporturilor si
Locuintei, urmatoarele lucrari - conform Anexei nr. 1, Art.19 /Capitolul Ill/ Sectiunea 1 din
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicata:

a) constructii si instalatii aferente cailor navigabile, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) semnale vizuale, auditive si faruri, precum gi alte amenajari referitoare la siguranta
navigatiei;
c) constructii pentru obiective portuare, fronturi de acostare, platforme de depozitare,

drumuri de circulatie, cladiri, constructii hidrotehnice pentru santierele navale, gari fluviale
si alte lucrari similare;

d) traversari sau subtraversari ale cailor navigabile si ale canalelor si cursurilor de apa
potential navigabile cu conducte de presiune (apa, gaze, titei, abur), de linii electrice si de
telecomunicatii, precum si traversarile cu poduri si lucrarile de amenajari hidroenergetice si
de arta;

e) adaposturi de iarna pentru nave, statii de alimentare cu carburanii si resurse de
energie;

f) instalatii de captare a apei din albia cailor navigabile si instalatii de evacuare a apelor
reziduale sau de alta natura;

g) aparari de maluri de orice natura, diguri longitudinale si transversale si alte lucrari
similare.

(2) In sensul prezentului regulament, prin zona fluviala se intelege fasia de teren situata in
lungul tarmului apelor interioare navigabile sau potential navigabile. Zona fluviala se
stabileste de catre autoritatea de stat competentd, potrivit legii. In porturi, zona cailor
navigabile coincide cu incinta portuara.

Art. 3 - Utilizari interzise

Sunt interzise orice constructii de natura a ingreuna sau pune in pericol traficul de
persoane si/sau marfuri, de a obtura vizibilitatea Tn curbe sau intersectii, precum si
vizibilitatea indicatoarelor.

Sunt interzise orice constructii sau amenajari cu caracter definitiv — altele decét cele
prevazute prin prezenta documentatie.

Se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru:
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e largirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse, realizarea autostrazii si a
dotarilor aferente;

e modernizarea intersectiilor;

e panouri de reclama publicitara;

e zona de siguranta si protectie aferentd drumurilor;

e realizarea spatiilor de parcare.

o CONDITI SPECIFICE DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR
Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile

Suprafata minima a unei parcele construibile pentru constructile de birouri aferente
functiunii este de 400,00 m?, cu deschiderea la strada de minim 15,00 m.

Pentru constructiile de gari, autogari, statii de alimentare cu carburant, etc., caracteristicile
se stabilesc conform studiilor de specialitate.

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Pentru constructiile de statii de calatori si birouri, statii de alimentare cu carburanti si de
intretinere, etc., se vor asigura retrageri minime de 8,00 m pe strazi de categoria a lll-a gi
10,00 m pe strazi de categoria a ll-a.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Constructiile vor fi dispuse izolat pe parcela.
Distanta fata de limitele parcelei va fi de minimum jumatate din Tnalfimea cladirii, dar nu
mai putin de 6,00 m.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela

Distanta minima intre constructii va fi egala cu Tnaltimea constructiei celei mai Tnalte, dar
nu mai putin de 6,00 m, sau conform normelor tehnice in vigoare. Aceasta distanta se
poate reduce la jumatate daca fatadele nu au accese sau ferestre. Se vor respecta
conditiile de protectie la incendii.

Art. 8 - Accese si circulatii

Se va asigura accesul direct dintr-o circulatie publica.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor

Stationarea pentru accesul in incinta se va rezerva in afara circulatiei publice. Portile de
acces se vor retrage catre interiorul parcelei.

Pentru autogari, se vor asigura spatii de stationare pentru cel putin 1 autocar si 3
microbuze, precum $i locuri de parcare pentru calatori si angajati, in functie de capacitatea
constructiilor de birouri/servicii aferente transportului in comun.

Statiile de alimentare cu carburanti vor fi prevazute cu locuri de oprire si parcare pentru
clienti si personal, in functie de tipul si capacitatea statiei.

Pentru alte tipuri de constructii se vor proiecta si realiza parcaje potrivit normelor in
vigoare.
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Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor

Regimul maxim de inaltime este P (pentru constructii specifice, precum statile de
transport in comun). in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de
depasire a inaltimii la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu zona si vecinatatile.
Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate unitar cu fatada principala.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivitd a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta, s.a.).

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara

Constructiile vor fi racordate la retelele de apa-canal, alimentare cu energie electrica, si se
va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor pluviale.

Pana la realizarea retelelor, utilitatile se vor asigura in sistem local, urménd ca dupa
realizarea acestora, racordarea sa se faca pe cheltuiala proprietarului/administratorului
terenului si constructiilor.

Pe strazile fara canalizare, pana la realizarea retelei, se va asigura scurgerea apelor in
santuri sau rigole.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Suprafetele libere de constructii si amenajari din incinta si suprafetele libere din spatiul de
retragere fatd de aliniament vor fi plantate si amenajate cu un arbore la fiecare 100 mZ.
Art. 14 - imprejmuiri

imprejmuirea la strada va fi transparenté si va avea inaltimea de pana la 2,20 m, din care
un soclu opac de 0,60 m.

Portile de intrare se vor retrage de la aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor in
afara drumurilor publice.
o OCUPAREA $SI UTILIZAREA TERENULUI

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
CR - (POT max — AC/Steren X 100), POT max = 50%

CN - (Cai Navigabile)

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului
CR - (CUT max — ADC/Steren), CUT max = 0,50

CN-(Cai Navigabile)

Pentru functiunile principale aferente zonei ,Cai de comunicatie”: Cladiri si echipamente
specifice pentru administrarea infrastructurii (Gari, autogari, statii multimodale...ect.)

*
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7. ZFO7 - ZONA CENTRALA - (ZCF)

Zona centrala este delimitata si reglementata, in prezenta documentatie, ca perimetru al
nucleului reprezentativ al comunei si al altor zone cu functiuni complexe, in raport cu care
autorizarea constructiilor presupune reguli suplimentare fata de restul zonelor functionale,
in scopul atingerii obiectivelor de dezvoltare specifice acestor areale.

Zona centrala este situata in satul resedinta de comuna sat Ghididci reprezinta o
Suprafata de 8,85 Ha de-a lungul, DC92 - Str. COMUNALA delimitata pe limite de
proprietati.

Zona centrala are profil de zona cu functiuni mixte - compatibile, institutii, servicii generale
si comerciale si echipamente publice destinate asigurarii necesarului si deservirii zonelor
de locuinte, zona de locuinte si functiuni complementare, sedii ale unor firme, servicii
pentru intreprinderi, proiectare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale,
servicii financiar-bancare si de asigurari, posta si telecomunicatii, servicii sociale, colective
si personale, spatii sociale si medicale, parcaje auto, spatii libere pietonale - spatii verzi
amenajate, sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.

in zona centrald sunt cuprinse mai multe functiuni, care vor fi detaliate in cele ce urmeaza,
cu precizarea reglementarilor specifice:

e zona cu functiuni mixte - institutii, servicii generale si comerciale si echipamente
publice destinate asigurarii necesarului si deservirii zonelor de locuinte;

e zona de locuinte;

e functiuni complementare - sedii ale unor firme, servicii pentru intreprinderi,
proiectare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale, servicii
financiar-bancare si de asigurari, posta si telecomunicatii, servicii sociale, colective
si personale, spatii sociale si medicale, parcaje auto, spatii libere pietonale, spatii
verzi amenajate, sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc.

In vederea conservarii specificului local, se propune péastrarea si se admite, dupa caz,
revenirea la functiunea initiala, cu exceptia situatilor in care, prin prezentul regulament,
functiunea initiala este considerata incompatibila cu functiunea zonei.

Se mentioneaza, de asemenea, faptul ca anumite utilizari sunt interzise, fiind incompatibile
cu statutul de zona centrala. Dintre acestea se mentioneaza in mod special activitatile
productive poluante (chiar si in cazul in care poluarea se inscrie in limitele admise)
activitatile de depozitare, respectiv activitdtile de gospodarie comunala, incluzand
platformele de precolectare sau sortare a deseurilor, cimitirele, cu exceptia celor existente
in jurul bisericilor si care nu se vor mai exinde.

in ceea ce priveste amenajarea spatiilor publice, incluzand spatiile verzi si de agrement,
pietonalele, pietele, etc., pentru toate functiunile cuprinse in zona centrala, tratarea va fi
unitara, cu mobilier urban si finisaje din aceeasi gama si in aceeasi paleta de culori, cu
materiale de calitate si rezistente (lemn, metal, piatra), pe baza unor proiecte autorizate.

in zona centrald, procentul de ocupare al terenului poate sa ajunga pand la 50% din
suprafata totald, cu conditia ca locuinta/locuintele sa respecte prevederile privind
suprafetele si dotarile minimale stabilite prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare si conditiile privind protejarea mediului si sanatatea
populatiei. in cazul depasirii suprafetei de 100 m? aferente functjunilor publice, autorizarea
se va face in baza unui PUZ, elaborat si aprobat in conditiile legii.

Coeficientul de utilizare al terenului de 1,8 se justifica in zona centrala la functiuni mixte
sau separate, datorita posibilitati mansardarii (de maxim 60% din aria unui nivel curent)
peste inaltimea maxima de P+2E, in cazul ocuparii procentului maxim admis POT 50%.

*
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ZRSO07 - REGLEMENTARI URBANISTICE SPECIALE SAU SUPLIMENTARE

CARE SE APLICA IN ZONA CENTRALA - ZRS07
o ZONA CENTRALA

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 - Utilizari permise

Se pot autoriza lucrari de reparatii, renovare/reabilitare si extinderi ale cladirilor existente,
constructii noi si schimbari de destinatie la constructiile existente — compatibile cu statutul
de zona centrala a localitati si de monumente istorice si/sau zona de protectie a
monumentelor istorice, unde este cazul, (situatie in care proiectele vor fi obligatoriu
avizate de Ministerul Culturii prin Directia pentru Cultura a Judetului) — pentru functiuni
publice si de interes general, administrative, de Tnvatamant, sanatate, cultura-culte,
comerciale, de servicii, inclusiv de turism/agroturism si mica productie manufacturiera
(artizanat), cu respectarea indicilor maximi de ocupare si utilizare a terenului (POT si CUT)
stabiliti prin prezenta documentatje.

in cazul conversiilor functionale, se recomanda revenirea la destinatiile initiale ale cladirilor,
daca acestea nu sunt incompatibile cu functiunea dominanta a zonei, cu avizul Ministerului
Culturii — Directia pentru Cultura a Judetului.

Se admite pastrarea, dar se poate autoriza conversia locuintelor existente in perimetrul
definit al zonei centrale in alte functiuni premise sau permise cu conditionari.

La proiectarea constructiilor noi, se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica potrivit P100-1/2006; institutiile si echipamentele publice vor fi incluse in clasa |
de importanta.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Lucrarile de construire, reconstruire, desfiintare sau schimbare de destinatie, in zona de
protectie a monumentelor istorice, delimitata prin prezenta documentatie, se vor autoriza
numai cu avizul Ministerului Culturii (prin Directia de Cultura a Judetului) si cu respectarea
conditiilor cuprinse in acest aviz, precum si in avizele celorlalte institutii competente,
potrivit legii.

Se poate autoriza schimbarea de destinatie a constructiilor existente, cu conditia ca
functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul zonei, sa nu deranjeze vecinatatile si
sa nu produca poluare.

Functiunile recomandate sunt de tip IS si complementare:

o Institutii administrative, unitati sanitare, institutii de invatamant, de cultura (inclusiv
spatii expozitionale, targuri, cu conditia ca suprafata utila/construitd a acestora sa
nu depaseasca 400 m?). Pentru suprafete mai mari, amplasarea si conformarea
constructiilor si amenajarilor aferente (inclusiv parcari/garaje si spatii verzi aferente
functiunii) se vor studia printr-o documentatie de urbanism elaborata, avizata si
aprobata in conditiile legii.

e Servicii compatibile cu caracterul zonei — nu sunt permise cele de tip service auto
(inclusiv spalatorii auto) si cele poluante, chiar si in situatia in care poluarea (de
orice tip, inclusiv fonica) se inscrie in limitele admise de lege. Pentru suprafete
construite mai mari de 400 m? amplasarea si conformarea constructiilor si
amenaijarilor aferente (inclusiv parcari/garaje si spatii verzi aferente functiunii) se
vor studia printr-o documentatie de urbanism elaborata, avizata si aprobata in
conditiile legii.

e Lacasuri de cult, cu conditia respectarii unei distante minime de 100 m fata de
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unitatile care comercializeaza bauturi alcoolice. Pentru suprafete construite mai
mari de 600 m?, amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor aferente
(inclusiv parcari/garaje si spatii verzi aferente functiunii) se vor studia printr-o
documentatie de urbanism elaborata, avizata si aprobata in conditiile legii.

e Comert cu amanuntul — nu sunt permise unitatile comerciale de tip hipermarket; nu
sunt permise unitatile care comercializeaza materiale de constructii; pentru unitatile
cu suprafata construitd mai mare de 400 m? utilizarea terenului, amplasarea si
conformarea constructiilor (inclusiv parcari/garaje si spatii verzi aferente functiunii)
se va reglementa printr-o documentatie de urbanism elaborata, avizata si aprobata
in conditiile legii.

e Unitati de alimentatie publica, turism si agrement, sali de sport. Unitatile de
alimentatie publica (restaurante) care comercializeaza bauturi alcoolice pentru
consum se vor autoriza numai la o distanta de minimum 100 m de institutiile publice
si lacasele de cult.

e Sedii ale unor asociatii/organizatii profesionale, politice, etc.

e Parcaje subterane si la sol, cu conditia studierii printr-o documentatie de urbanism
elaborata,avizata si aprobata in conditiile legii, pentru suprafete mai mari de 300 m?

e Amenajari ale spatiilor libere — pietonale, terase, spatii verzi si plantate.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ, elaborata si
aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un context in raport cu
care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.

La proiectarea constructiilor noi, se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica potrivit P100-1/2006; institutiile si echipamentele publice vor fi incluse in clasa |
de importanta.

Art. 3 - Utilizari interzise

Se interzic orice fel de functiuni incompatibile cu statutul zonei si, respectiv al zonei de
protectie a monumentului istoric:

- activitatile poluante (de orice tip, inclusiv poluare fonica), activitatile productive cu
risc tehnologic, activitatile generatoare de trafic intens, de natura a incomoda
circulatia in zong;

- spatii de depozitare, inclusiv depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice (ex. depozitare en gros, depozitarea de materiale
reciclabile);

- platformele de precolectare a deseurilor urbane;

- anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor mari, cu o suprafata totala mai
mare de 50 m?;

- orice lucrari de terasament care sa determine scurgerea apelor pluviale pe parcelele
invecinate sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor pluviale.

Pentru functiunile incompatibile existente in perimetrul ZC se vor autoriza numai lucrari de
reparatii curente, consolidari, etc., sau de conversie functionala la functiuni permise sau
permise cu conditionari. Nu este permisa dezvoltarea functiunii incompatibile prin
reconstruire sau extindere/supraetajare.

o CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile
Parcelarea sau comasarea parcelelor se pot face numai cu conditia respectarii
prevederilor legale.
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Parcelele rezultate sunt construibile numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:

a) front la strada de minimum 15,00 m. Pentru constructiile dispuse izolat, latimea
minima la strada va fi de 18,00 m;

b) suprafatd minima a parcelei de minimum 400,00 m2. Pentru constructiile dispuse
izolat, suprafata minima va fi de 600,00 m?;

c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Se recomanda mentinerea dimensiunilor si formelor actuale ale parcelelor, cu exceptia
parcelelor care au suprafata sub 400,00, respectiv 600,00 m?, si care, pentru a deveni
construibile, se vor comasa cu o parcela invecinata.

Pentru celelalte functiuni se recomanda:

a) front la strada de minimum 12,00 m. Pentru constructiile dispuse izolat, latimea
minima la strada va fi de 15,00;

b) suprafatd minima a parcelei de minimum 300,00 m2. Pentru constructiile dispuse
izolat, suprafata minima va fi de 400,00 m?;

c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.3 Conditii generale de
amplasare si conformare a constructiilor, pct. 1.3.3 Amplasarea fata de aliniament, cu
urmatoarele completari:

in cazul monumentelor istorice se va pastra regimul de aliniere existent.

Institutiile publice se recomanda a se amplasa izolat pe parcela, caz in care vor fi retrase
de la aliniament cu minimum 6,00 m.

Pentru celelalte functiuni propuse se vor respecta profilele stradale indicate in plansa
Reglementari.

La intersectii, constructiile vor fi retrase astfel incat sa se asigure vizibilitatea pentru
siguranta circulatiei publice; regula se aplica la toate intersectiiile la care nu s-a instituit,
prin prezentul PUG, interdictia temporara de construire pana la realizarea documentatiei
de urbanism pentru modernizare, cu exceptia monumentelor istorice.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.3 Conditii generale de
amplasare si conformare a constructiilor, pct. 1.3.4 Amplasarea in interiorul parcelei,
cu urmatoarele completari:

n cazul monumentelor istorice se vor pastra retragerile existente;

Institutiile publice se recomanda a se amplasa izolat pe parcela, caz in care vor fi retrase
de la limitele laterale si posterioare cu minimum jumatate din Tnalfimea la cornisa, dar nu
mai putin de 5,00 m.

Pentru celelalte functiuni propuse se vor respecta retrageri laterale de minimum jumatate
din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3,00 m si posterioare de min 5,00 m.

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta separa zona centrala de zona
rezidentiala, o functiune publica sau un lacas de cult, cazuri in care amplasarea noilor
constructii va respecta o retragere minima fata de limitele laterale ale parcelei egala cu
jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 5.00 m. Distanta dintre cladirea unui
lacas de cult si limitele laterale si posterioare ale parcelei va fi de minimum 10,00 m.
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Cuplarea la calcan este permisa numai intre constructii de acelasi tip (nu cuplarea unei
constructii principale la o constructie anexa).

Art. 7 - Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.3 Conditii generale de
amplasare si conformare a constructiilor, pct. 1.3.4 Amplasarea in interiorul parcelei,
cu urmatoarele completari:

In cazul monumentelor istorice se vor pastra amplasamentele existente;

Se vor respecta conditile minime privind asigurarea insoririi, potrivit functiunii i
reglementarilor in vigoare, respectiv asigurarea conditilor de acces cu mijloace de
stingere a incendiilor. Astfel, intre constructile amplasate pe aceeasi parcela se
recomanda a se respecta o distanta egala cu inalfimea la cornisa a celei mai inalte dar nu
mai putin de 3,50 m.

in cazul in care nici una dintre constructile amplasate pe aceeasi parceld nu are o
functiune pentru care exista reglementari privind asigurarea conditiilor de insorire, distanta
dintre constructii poate fi redusa la jumatate din inaltimea celei mai inalte, dar nu mai putin
de 3,00 m.

Art. 8 - Accese si circulatii

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.4 Reguli cu privire la
asigurarea acceselor obligatorii, pct. 1.4.1 Accese carosabile si 1.4.2. Accese
pietonale, cu urmatoarele completari:

Parcela este construibila numai daca are asigurat cel putin un acces carosabil de
minimum 3,50 m latime, direct dintr-o circulatie publica.

Numarul si tipul acceselor obligatorii se stabilesc pe baza normelor specifice fiecarei
functiuni.

in toate cazurile, este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitati.

Art. 9 - Parcareal/gararea autovehiculelor

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.7 Reguli cu privire la
amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri, cu urmatoarele completari:

Parcarea/gararea autovehiculelor este permisa numai in interiorul incintei, adica in afara
circulatiilor publice, cu exceptia loturilor ce gazduiesc monumente istorice.

Pentru dimensionarea suprafetelor aferente locurilor de parcare necesare fiecarei functiuni
se va consulta Anexa 5 din RGU, dar numai putin de un loc de parcare la 25 mp din
suprafata spatiului de vanzare

in situatia In care nu se poate asigura in interiorul incintei numé&rul minim de locuri de
parcare pentru vizitatori conform Anexei 5, se va demonstra realizarea unui parcaj ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv, situat la o distanta de maxim
250,00 m de amplasament.'

Art. 10 - inaltimea maxima a cladirilor

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.6 Reguli cu privire la forma si
dimensiunile terenului si ale constructiilor, pct. 1.6.2 Inaltimea maxima a
constructiilor, cu urmatoarele completari:

in cazul monumentelor istorice, se vor pastra inaltimile existente.

3 Anexa nr. 5 a RGU, aprobat cu HG nr. 525/1996
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in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depé&sire a Tnaltimii
la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric.

in zonele construite compact se va mentine linia corniselor cladirilor, fiind posibil& autorizarea
a maximum doua niveluri suplimentare retrase in interiorul unui arc de cerc cu raza de 4,00 m
si a tangentei la acesta la 45°.

in intersectii se poate autoriza un nivel suplimentar in planul fatadelor pe o lungime de
15,00 m de la intersectia aliniamentelor.

Global, la nivelul ZC nu se va depasi un regim de Tnaltime de P+2E+M.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.6 Reguli cu privire la forma si
dimensiunile terenului si ale construcitiilor, pct. 1.6.3 Aspectul exterior al cladirilor —
cu exceptia monumentelor istorice, la care interventjile se realizeaza doar pe baza studiilor
istorice — cu urmatoarele completari:

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunilor si statutului de zona
centrala a comunei, cu respectarea caracterului general al zonei si arhitecturii cladirilor
invecinate, in vederea realizarii coerentei compozitionale a ansmablurilor urbane.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivita a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta s.a.).Vor fi utilizate materiale durabile si finisaje de
calitate. Finisajele exterioare vor avea culori pastelate si culorile naturale ale materialelor.

Este interzisa utilizarea culorilor stridente si a finisajelor stralucitoare, precum si utilizarea
finisajelor interioare la exterior, de tip placaje ceramice, etc.

Firmele si reclamele se vor autoriza atat din punct de vedere al amplasarii (care nu trebuie
sa deranjeze circulatia — auto si pietonala) cat si al dimensiunilor, formei (care trebuie sa
se armonizeze cu constructia) si continutului.

Acoperigurile vor fi prevazute cu opritori de zapada.

Pavimentul curtilor va fi cu cel putin 0,10 m deasupra cotei trotuarului.

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.5 Reguli cu privire la
echiparea tehnico-edilitara, cu urmatoarele completari:

Toate cladirile amplasate in zona centrala vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit si a aparatelor de aer conditionat pe cladirile
monument istoric; pentru celelalte imobile se va evita amplasarea lor in locuri vizibile, pe
fatadele principale ale constructiilor.

Toate bransamentele noi pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Pentru institutiile si serviciile publice, se vor asigura surse suplimentare independente de
energie electrica si apa; pentru spital vor fi asigurate doua surse suplimentare de energie
electrica.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.7 Reguli cu privire la
amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri, cu urmatoarele completari:

Se va asigura plantarea si amenajarea curtilor de fatada, vizibile din circulatiile publice.
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Se vor amenaja spatii verzi si plantate in suprafata de minimum 30% din suprafata totala a
incintei.
Spatiile libere de constructii si amenajari(circulatii) vor fi plantate cu un arbore la fiecare 50 m?.

Se vor inventaria si proteja arborii valorosi, care vor fi pusi in valoare dupa finalizarea lucrarilor
de construire sau amenajare.

Se recomanda ca amenajarile care conduc la impermeabilizarea terenului sa se restranga la
minimum necesar pentru circulatie.
Art. 14 - imprejmuiri

Se vor respecta prevederile Cap. | Prescriptii generale, 1.7 Reguli cu privire la
amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri, cu urmatoarele completari:

in cazul functiunilor din categoria IS se recomand& separarea spre strada a incintelor cu
garduri vii sau cu garduri transparente cu inal{imea maxima de 1,50 m cu un soclu opac
de cca. 0,30 m si o parte transparenta dublata de gard viu;

Spatiile comerciale si de servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de imprejmuire, iar
spatiile rezultate prin retragere pot fi delimitate cu borduri, gard viu sau cu plante
decorative.

Pentru alte functiuni, gardurile spre strada se vor incadra in Tinaltimea medie a

.....

Imprejmuiri.

e OCUPAREA S| UTILIZAREA TERENULUI

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului (POT)
(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 40%

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului (CUT)
(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 1,2

*

IN ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE INDICATORI URBANISTCI MAXIM SUNT: P.O.T. 50%, C.U.T.
1,5 pentru regim de inaltime maxim P+2E/M

Este permisa intocmirea unei documentatii de urbanism (PUZ) pentru modificarea indicatorilor

urbanistici stabiliti prin reglementari aprobate prin prezentul PUG o singura data, documentatie ce

va putea depasi regimul de construire aprobat initial cu cel mult 20%.

Totodata, prin intermediul documentatiei PUZ se permite derogarea de la regimul functional
existent, cu respectarea urmatoarei conditii:

e documentatia de urbanism (PUZ) va fi elaborata si aprobata conform legii, cu conditia
integrarii noii functiuni intr-un context in raport cu care sa nu apara disfunctionalitati sau
incomodairi reciproce.

e posibilitate construire unui mansarda (cu o suprafata desfasurata pentru nivelul
mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent) peste cele 3 niveluri (P+2E), in
cazul ocuparii procent mai mic (POT) de 40%.

*
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8. ZF08 - ZONA MIXTA - (IS/L)

o GENERALITATI

ZONA CU FUNCTIUNI MIXTA - Zone combinate si compatibile, cuprinzand servicii
generale si comerciale, dotari publice si zona de locuinte gi functiuni complementare.

Zona cu functiuni mixte se regaseste doar in cadrul zonei centrale, delimitata in
intravilanul satului resedinta (sat Coteana).

Zona mixta se compune din zona de locuit Si zona de servicii generale si comerciale,
dotari publice destinate asigurarii necesarului si deservirii zonelor de locuinte, cu maxim
P+2 niveluri, cu respectarea caracteristicilor arhitecturii existente si a relatiilor functionale
din zona. Cu acceptul/acordul vecinilor, desfiintarea/demolarea si reconstructia sunt
permise doar cu respectarea prezentul RLU aferent PUG.

in vederea conservarii specificului local se propune pastrarea si se admite, dupa caz,
revenirea la functiunea initiala, cu exceptia situatilor in care, prin prezentul regulament,
functiunea initiala este considerata incompatibila cu functiunea dominanta a zonei.

Pentru zonele de protectie a monumentelor istorice se vor respecta conditiile din
cadrul prezentului Regulament, specifice zonelor ce cuprind patrimoniu antropic cultural -
zona construitd protejata si zonele de protectie ale monumentelor istorice si siturilor
arheologice.

Pentru orice derogare de la prevederile prezentului regulament (RLU), se impune
respectarea conditiilor prevazute de legislatie, inclusiv intocmirea unui studiu istoric de
catre un specialist atestat de Ministerul Culturii si obtinerea avizului Directiei Judetene
pentru Cultura.

Lucrarile de construire, reconstruire, desfiintare sau schimbare de destinatie in zona de
protectie a monumentelor istorice, delimitata prin prezenta documentatie, se vor autoriza
numai cu avizul Ministerului Culturii (prin Directia de Cultura a Judetului) si cu respectarea
conditiilor cuprinse in acest aviz, precum si in avizele celorlalte institutii competente,
potrivit legii.

Se poate autoriza schimbarea de destinatie a constructiilor existente, cu conditia ca
functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul zonei, sa nu deranjeze vecinatatile si
sa nu produca poluare.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ elaborata si
aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un context in raport cu
care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.

Se pot autoriza pentru functiunile incompatibile existente, numai lucrari de reparatii
curente, consolidari etc., sau de conversie functionala la functiuni permise sau permise cu
conditionari, cu avizul Ministerului Culturii — Directia Judeteana pentru Cultura.

o UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 — Utilizari permise

Se pot autoriza servicii si echipamente publice, servicii de interes general (servicii tehnice,
profesionale, sociale, colective si personale, comert, alimentatie publica, spatii de cazare,
spatii de recreere), activitati productive mici, nepoluante si locuinte.

Se pot autoriza extinderi ale cladirilor existente, constructii noi si schimbari de destinatie
pentru constructiile existente, compatibile cu statutul de zona centrala a localitatii si zona
de protectie a monumentelor istorice, pentru functiuni publice si de interes general,
administrative, de invatamant, sanatate, cultura-culte, comerciale, de servicii, inclusiv de
turism/agroturism si mica productie manufacturiera (artizanat), cu respectarea indicilor
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maximi de ocupare si utilizare a terenului (POT si CUT). Se admite construirea de
obiective noi si renovarea/reabilitarea constructiilor existente.

Se pot autoriza conversii functionale potrivit destinatiilor initiale ale cladirilor, daca acestea
nu sunt incompatibile cu functiunea dominanta a zonei, cu avizul Ministerului Culturii —
Directia pentru Cultura a Judetului.

Se admite pastrarea dar se poate admite si conversia locuintelor existente in perimetrul
definit al zonei centrale a Comunei in alte functiuni premise sau permise cu conditionari.

La proiectarea constructiilor noi se va {ine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica potrivit P100-1/2006; institutiile si echipamentele publice vor fi incluse in clasa |
de importanta.

Se admite amplasarea unor structuri de dimensiuni mici, confectionate din lemn sau metal,
de tip adapost pentru animale de companie (caini, pisici).

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Lucrarile de construire, reconstruire, desfiintare sau schimbare de destinatie in zona de
protectie a monumentelor istorice, delimitata prin prezenta documentatie, se vor autoriza
numai cu avizul Ministerului Culturii (prin Directia de Cultura a Judefului) si cu respectarea
conditiilor cuprinse in acest aviz, precum si in avizele celorlalte institutii competente,
potrivit legii.

Se poate autoriza schimbarea de destinatie a constructiilor existente, cu conditia ca
functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul zonei, sa nu deranjeze vecinatatile si
sa nu produca poluare.

Se pot autoriza unitati de alimentatie publica (restaurante) care comercializeaza bauturi
alcoolice pentru consum numai la o distanta de minimum 100 m de institutiile publice i
lacasele de cult.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ elaborata si
aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un context in raport cu
care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.

Este permisa amplasarea unor constructii cu caracter provizoriu pentru obiective cu scopul
de prestari servicii, pregatirea personalului calificat sau pentru organizarea de evenimente.
in acest ultim caz, durata pentru care constructia se va mentine pe teren se va stabili de
catre autoritatea publica la solicitarea acordului, dar nu mai mult de 30 zile calendaristice.

Art. 3 - Utilizari interzise
Se interzic orice functiuni incompatibile cu statutul zonei si respectiv al zonei de protectie a
monumentului istoric:

- activitatile poluante, activitatile productive cu risc tehnologic, activitatile generatoare
de trafic intens, de natura a incomoda circulatia in zona;

- spatii de depozitare, inclusiv depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice (ex. depozitare en gros, depozitarea de materiale
reciclabile);

- platformele descoperite de colectare a deseurilor urbane;

- anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor.

- orice lucrari de terasament care sa determine scurgerea apelor pluviale pe
parcelele invecinate sau care Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor pluviale.

o CONDITI SPECIFICE DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR
Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile
Divizarea sau comasarea parcelelor se pot face numai cu conditia respectarii prevederilor
legale.
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Parcelele existente sunt construibile numai daca, pentru fiecare lot in parte, se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:

d) front la strada de minimum 12 m. Pentru constructiile dispuse izolat, Iatimea minima
la strada va fi de 15 m;

e) suprafatd minima a parcelei de minimum 300 m?. Pentru constructiile dispuse izolat,
suprafata minima va fi de 500 m?;

f) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Se recomanda mentinerea dimensiunilor si formelor actuale ale parcelelor, cu exceptia
parcelelor care au suprafata sub 300 sau 500 m? (dupa caz), si care, pentru a deveni
construibile, se pot comasa cu o parcela invecinata.

Pentru operatiunile de divizare sau reparcelare, se interzice realizarea de noi loturi cu
adancime mai mica sau egala cu deschiderea la strada, daca acestea se afla in interiorul
insulei urbane.

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Se va respecta regimul de aliniere a constructiilor si imprejmuirilor, conform profilurilor
stradale stabilite pentru fiecare sectiune (fiecare categorie de strada), profiluri indicate n
plansa Reglementari.

In cazul monumentelor istorice se va péastra obligatoriu alinierea existent& a constructiilor.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor
Se mentine regimul de construire actual, izolat pe parcela.

in cazul in care una din limitele laterale ale proprietétii se afld calcanul unei constructii
invecinate, se recomanda ca noua constructie sa se alipeasca la calcanul existent, cu
acordul vecinului, iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu
jumatate din Tnaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 2,00 m.

in cazul in care parcela se invecineazd cu cladiri retrase fatd de limitele laterale ale
parcelei, noua constructie se va retrage obligatoriu fatd de ambele limite laterale ale
parcelei la o distanta egala cu jumatate din inal{imea masurata la cornisa, dar nu mai putin
de 2,00 m.

Se recomanda ca fata de limita posterioara a parcelei constructiile sa fie retrase cu o
distanta minima egala cu jumatate din inaltimea constructiei la cornisa, dar nu mai putin de
3,00 m.

Daca una din limitele parcelei separa parcela de o functiune publica existenta sau propusa
sau de o biserica se interzice construirea pe limita parcelei, iar retragerea fata de aceasta
limita va fi egala cu jumatate din inaltimea la corniga, dar nu mai putin de 5,00 m.

Pentru subzona IS 3, distanta dintre cladirea unei biserici si limitele parcelei (laterale si
posterioara) este de minimum 10,00 m.

in tote cazurilor distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite de
art. 2.6.2./P118/1-2025 constructiile vor asigura accesul autospecialelor de interventie si
pe baza avizului unitatji teritoriale de pompieri.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela

Constructiile de pe aceeasi parcela se vor pozitiona la distante minime egale cu jumatate
din inaltimea celei mai Tnalte dintre ele; distanta se poate reduce la un sfert din inaltime
numai in cazul in care fatadele nu prezinta accese sau ferestre.

Art. 8 - Accese si circulatii

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minimum 3,50 m
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin servitute, prin una din proprietatile
invecinate.
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La proiectarea noilor constructii se vor asigura accesele carosabile si pietonale specifice
fiecarei activitati.

in toate cazurile, este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitatj.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor

Nu se admite parcarea autovehiculelor in curtea constructiei monument istoric sau in fata
acesteia.

in celelalte situatji, stationarea vehiculelor este permisa numai in afara circulatiilor publice.

Suprafetele necesare pentru parcaje se determina in functie de destinatia si capacitatea
constructiei conform Anexei nr. 5 a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
H.G. nr. 525/1996, republicata (in Anexa Ill la prezentul regulament).

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor
Regimul maxim de inaltime admis, exprimat in numar de niveluri este P+2E.

Pentru subzona cu functiuni mixte regimul de inaltime maxim este P+2E+M.

in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depé&sire a Tnaltimii
la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric.

Pentru subzonele cu functiuni mixte (din zona monumentelor istorice), regimul de inaltime
maxim este P+2E.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Orice interventie asupra monumentelor istorice si asupra imobilelor situate in zona de
protectie a monumentelor istorice se va putea realiza numai in conditiile legii, cu avizul
Ministerului Culturii — Directia pentru Cultura a Judetului.

Pentru celelalte construcitii si pentru constructiile noi se va {ine cont de caracterul general
al zonei si de caracteristicile cladirilor din zona (volumetrie, arhitectura, materiale de
constructie si finisaje).

in cazul constructiilor amplasate pe aliniament, ferestrele de la parter se vor deschide spre
interior.

Se interzic: finisajele exterioare de tip placaje (ceramice) sau invelitori lucioase, materiale
plastice, alte materiale incompatibile cu caracterul zonei si utilizarea culorilor stridente sau
stralucitoare.

Firmele si reclamele se vor autoriza atat din punct de vedere al amplasarii (care nu trebuie
sa deranjeze circulatia — auto si pietonala) cat si al dimensiunilor, formei (care trebuie sa
se armonizeze cu constructia) si continutului.

Acoperigurile vor fi prevazute cu opritori de zapada.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivitd a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta s.a.).

Pavajul curtilor va fi cu cel putin 0,10 m deasupra cotei trotuarului.

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice existente in zona. Toate
constructiile noi vor fi prevazute cu instalati de alimentare cu apa, instalatii sanitare,
instalatii de alimentare cu energie electrica, potrivit functiunii fiecarei constructji. Solutiile
tehnice de alimentare/evacuare a apelor uzate menajere pentru strazile in curs de
modernizare (racordare la retelele edilitare) vor avea in vedere rezolvarea utilitatilor in
sistem local pana la echiparea cu retele, ca si bransarea obligatorie a constructiei, pe
cheltuiala beneficiarului, dupa asigurarea utilitatilor pe strada respectiva.
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Se va asigura captarea si evacuarea apelor pluviale din curti in reteaua de canalizare.
Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de asumarea de catre proprietari
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Se va asigura plantarea si amenajarea curtilor de fatada, catre circulatiile publice.

Spatiile libere de constructii sau amenajari vor fi inierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100 m? in domeniul privat, respectiv 50 m liniari de-a lungul circulatiilor si zonelor
circulabile.

Art. 14 - imprejmuiri

Se va mentine caracterul curent al imprejmuirilor.

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea de maximum 2,20 m si minimum
1,80 m, din care soclul opac de maximum 0,60 m, partea superioara fiind realizata din
lemn sau metal, dublata de un gard viu.

imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor pot fi opace, din zidarie
sau lemn, vor avea inaltimea maxima de 2,20 m.

o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
Pentru subzonele functionale IS 1 si IS 3:

(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 40%
Pentru subzonele functionale IS 2,

(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 25%
Pentru subzonele functionale IS 4 si IS 5:

(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 30%
Pentru subzonele functionale L:
(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 35%

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului
Pentru toate subzonele functionale IS 1 si IS 3:

(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 1,2
Pentru subzonele functionale IS 2:

(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 0,75
Pentru subzonele functionale IS 4 si IS 5:

(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 0,90
Pentru subzonele functionale L:
(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 1,05

*

Pentru functiunile MIXTE (aflate in afara Zona Centrala) de tip locuire-Institutii si Servicii
Publice se permite utilizare procent unic de maximum: P.O.T. 40% si C.U.T. 1,2 pentru un
regim de inaltime P+2E.

posibilitate construire unui mansarda (cu o suprafata desfasurata pentru nivelul mansardei
de maxim 60% din aria unui nivel curent) peste cele 3 niveluri (P+2E), in cazul ocuparii
procent mai mic (POT) de 40%.
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9. ZF09 - ZONA INSTITUTII PUBLICE - (IS)
IS - INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII

IS 1 — Subzona institutii publice — constructii administrative

IS 2 — Subzona institutii de invatamant - constructii de invatamant
IS 3 — Subzona cultura - constructii culte

IS 4 — Subzona sanatate - constructii sanatate

o GENERALITATI

Din punct de vedere al localizarii in teritoriu, functiunea IS se concentreaza in zona
centrala a Comunei, care grupeaza si principalele institutii de nivel orasenesc, fiind
asadar prezenta atat in zona centrald a comunei, asa cum este identificata in plansa
Reglementari, cat si dispersat, in restul teritoriului intravilan.

Orice interventie asupra monumentelor istorice, precum si in zona de protectie a
monumentelor istorice (delimitata potrivit plansei de Reglementari din prezentul PUG in
interiorul razei de 200 m stabilite prin Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare) necesita avizul Ministerului
Culturii (prin Directia de Cultura a Judetului), alte avize de specialitate conform legii, ca si
pentru amplasarea, conformarea si pentru aspectul arhitectural al unor noi constructji si
amenajari exterioare sau pentru desfiinfarea unor constructii; toate acestea vor fi ilustrate
in relatie cu monumentului istoric existent in imediata vecinatate, in zona de protectie
stabilita n interiorul razei de 200 m si in zona de co-vizibilitate.

Se va urmari completarea fronturilor existente la strada, amenajarea circulatiilor pietonale
si a scuarurilor, mobilarea cu mobilier urban de calitate si asigurarea unui iluminat stradal
si arhitectural corespunzator, pe baza unor proiecte tehnice de specialitate.

Se vor amenaja si intretine spatii plantate de aliniament.

in afara zonei centrale, se vor respecta aceleasi conditii de amplasare si conformare a
constructiilor si de autorizare a lucrarilor de construire sau desfiintare in zona IS.

Realizarea, reabilitarea si modernizarea spatiilor publice se va realiza numai pe baza unor
proiecte de specialitate. La elaborarea acestor proiecte, se vor respecta profilurile stradale
reglementate prin prezenta documentatie.

La amenajarea spatiilor publice se recomanda utilizarea unitara a materialelor si
finisajelor, a seturilor de mobilier urban, inclusiv corpuri si sisteme de iluminat, marcaje,
indicatoare, statii de transport in comun, precum si utilizarea unor plantatii decorative de
calitate, alcatuite preponderent din specii locale de arbori si arbusti ornamentali.
Constructiile provizorii de tip chioscuri de difuzare a presei vor fi abordate, de asemenea,
unitar, pentru a se asigura coerenta ansamblului, alaturi de mobilierul urban (se
recomanda utilizarea unui singur model pentru intreaga zona IS).

Oprirea sau stationarea vehiculelor pentru aprovizionare pe domeniul public (pe
suprafetele carosabile sau pietonale), in zona centrala a comunei, pe traseul aferent
mijoacelor de transport in comun si pe cele cu trafic auto sau pietonal intens, se va face
dupa un orar stabilit.

Infrastructura edilitara aeriana existenta (cabluri, tubulatura, etc.) se va introduce etapizat
in subteran.

Publicitatea privind popularizarea evenimentelor culturale, stiintifice, comerciale, electorale,
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etc. e admisa pe tot teritoriul comunei, in conditiile stabilite de administratia publica locala,
cu conditia ca elementele de tip afis, "mash”, "banner", panou sa fie expuse pe perioade
limitate de timp, pana la incheierea evenimentului popularizat.

IS1-SUBZONA INSTITUTII PUBLICE - CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE

in teritoriu, functiunea institutii publice (constructii administrative) - care va fi prezentata in
prezentul Regulament cu prescurtarea [1S1 - se concentreaza, in general, in zona
centrala (cat si dispersat, in restul teritoriului intravilan), care grupeaza si principalele
institutii la nivelul localitatii, asa cum sunt identificate in planga de Reglementari.

Subzona institutii cuprinde: sedii ale diferitor institutii ale administratiei publice centrale,
regioanle si locale, sediul primariei, sedii de partid, organizatii nonguvernamentale,
asociatii, agentii, fonduri, sedii de birouri, circulatii pietonale si carosabile, spatii verzi,
echipamente edilitare, parcaje auto, etc.

IS2-SUBZONA UNITATI DE INVATAMANT

Subzona de invatamant cuprinde: constructii cu functiuni de invatamant prescolar
(gradinite), scoli primare, scoli gimnaziale, licee, scoli postliceale, scoli profesionale,
terenuri de sport, dotari pentru sport si agrement, locuri de joaca pentru copii, circulatii
pietonale si carosabile, spatii verzi, parcaje, echipamente edilitare.

IS 3 - SUBZONA CULTURA - CONSTRUCTII CULTE
Subzona cultura cuprinde: constructii cu functiuni culturale, lacase de cult, circulatii
pietonale si carosabile, parcaje auto, spatii verzi, echipamente edilitare.

IS 4 - SUBZONA SANATATE - CONSTRUCTII SANATATE

Subzona sanatate cuprinde: constructii cu functiuni de sanatate - spital/clinica/
dispensar, policlinica, clinici particulare, alte unitati (centre de recoltare sange, medicina
preventiva, farmacii, medici de famile) - , leagan de copii, circulatii pietonale si carosabile,
parcaje, spatii verzi, echipamente edilitare.

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — Utilizari permise
Sunt perimise functiuni de la I1S1, 1S2, 1S3, 1S4, prezentate mai sus la generalitati.

Se pot autoriza extinderi ale cladirilor existente, constructii noi si schimbari de destinatie la
constructiile existente, compatibile cu statutul de zona centrala a localitatii si zona de
protectie a monumentelor istorice, pentru functiuni publice si de interes general,
administrative, de invatamant, sanatate, cultura-culte, comerciale, de servicii, inclusiv de
turism/agroturism si mica productie manufacturiera (artizanat), cu respectarea indicilor
maximi de ocupare si utilizare a terenului (POT si CUT). Se admite construirea de
obiective noi si renovarea/reabilitarea constructiilor existente.

Se pot autoriza conversii functionale potrivit destinatiilor initiale ale cladirilor, daca acestea
nu sunt incompatibile cu functiunea dominanta a zonei, cu avizul Ministerului Culturii —
Directia pentru Cultura a Judetului.

Se admite pastrarea, dar se poate admite si conversia locuintelor existente, in perimetrul
definit al zonei centrale a Comunei, in alte functiuni permise sau permise cu conditionari.

La proiectarea constructiilor noi, se va {ine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica potrivit P100-1/2006; institutiile si echipamentele publice vor fi incluse in clasa |
de importanta.
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Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Lucrarile de construire, reconstruire, desfiintare sau schimbare de destinatie in zona de
protectie a monumentelor istorice, delimitata prin prezenta documentatie, se vor autoriza
numai cu avizul Ministerului Culturii (prin Directia de Cultura a Judefului) si cu respectarea
conditiilor cuprinse in acest aviz, precum si in avizele celorlalte institutii competente,
potrivit legii.

Se poate autoriza schimbarea de destinatie a constructiilor existente, cu conditia ca
functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul zonei, sa nu deranjeze vecinatatile si
sa nu produca poluare.

Se pot autoriza unitati de alimentatie publica (restaurante) care comercializeaza bauturi
alcoolice pentru consum, numai la o distantd de minimum 100 m de institutile publice si
lacasele de cult.

Se pot autoriza unitati comerciale de mari dimensiuni sau care comercializeaza materiale
de constructii in zona comert si servicii.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ, elaborata si
aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un context in raport cu
care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.

Art. 3 - Utilizari interzise

Se interzic orice functiuni incompatibile cu statutul zonei si respectiv al zonei de protectie a
monumentului istoric:

- activitatile poluante, activitatile productive cu risc tehnologic, activitatile generatoare
de trafic intens, de natura a incomoda circulatia in zona;

- spatii de depozitare, inclusiv depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice (ex. depozitare en gros, depozitarea de materiale
reciclabile);

- service auto, benzinarii, spalatorii auto, vulcanizari

- platformele de precolectare a deseurilor urbane;

- anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor, activitati agrozootehnice;

- orice lucrari de terasament care sa determine scurgerea apelor pluviale pe
parcelele invecinate sau care Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor pluviale.

o CONDITI SPECIFICE DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile

Parcelarea sau comasarea parcelelor se pot face numai cu conditia respectarii
prevederilor legale.

Parcelele rezultate sunt construibile numai daca, pentru fiecare lot in parte, se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:

a) front la strada de minimum 12 m. Pentru constructiile dispuse izolat, Iatimea minima
la strada va fi de 15 m;

b) suprafatd minima a parcelei de minimum 300 m?2. Pentru constructiile dispuse izolat,
suprafata minima va fi de 500 m?;

c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
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Se recomanda mentinerea dimensiunilor si formelor actuale ale parcelelor, cu exceptia
parcelelor care au suprafata sub 300 sau 500 m? (dupa caz), si care, pentru a deveni
construibile, se pot comasa cu o parcela invecinata.

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Se va respecta regimul de aliniere a constructiilor si imprejmuirilor, conform profilurilor
stradale stabilite pentru fiecare sectiune (fiecare categorie de strada), profiluri indicate n
plansa Reglementari.

In cazul monumentelor istorice, se va pastra obligatoriu aliniamentul existent.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Se mentine regimul de construire actual, izolat pe parcela.

in cazul in care, pe una din limitele laterale ale proprietatii, se afla calcanul unei constructji
invecinate, se recomanda ca noua constructie sa se alipeasca la calcanul existent, cu
acordul vecinului, iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu
jumatate din Tnaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 2,00 m.

in cazul in care parcela se invecineazd cu cladiri retrase fatd de limitele laterale ale
parcelei, noua constructie se va retrage obligatoriu fatd de ambele limite laterale ale
parcelei la o distanta egala cu jumatate din inal{imea masurata la cornisa, dar nu mai putin
de 2,00 m.

Se recomanda ca, fata de limita posterioara a parcelei, constructiile sa fie retrase cu o
distanta minima egala cu jumatate din Tnaltimea constructiei la cornisa, dar nu mai putin de
3,00 m.

Daca una din limitele parcelei separa parcela de o functiune publica existenta sau propusa
sau de o biserica, se interzice construirea pe limita parcelei, iar retragerea fata de aceasta
limita va fi egala cu jumatate din inaltimea la corniga, dar nu mai putin de 5,00 m.

Pentru subzona IS 3, distanta dintre cladirea unei biserici si limitele parcelei (laterale si
posterioara) este de minimum 10,00 m.
Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela

Constructiile de pe aceeasi parcela se vor pozitiona la distante minime egale cu jumatate
din inaltimea celei mai Tnalte dintre ele; distanta se poate reduce la un sfert din inaltime
numai in cazul in care fatadele nu prezinta accese sau ferestre.

Art. 8 - Accese si circulatii

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minimum 3,50 m
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin servitute prin una din proprietatile
invecinate.

La proiectarea noilor constructii se vor asigura accesele carosabile si pietonale specifice
fiecarei activitati.

in toate cazurile, este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitati.
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Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor

Nu se admite parcarea autovehiculelor in curtea constructiei monument istoric sau in fata
acesteia.

in celelalte situatji, stationarea vehiculelor este permisa numai in afara circulatiilor publice.

Suprafetele necesare pentru parcaje se determina in functie de destinatia si capacitatea
constructiei conform Anexei nr. 5 a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
H.G. nr. 525/1996, republicata (in Anexa Ill la prezentul regulament).

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor

Regimul maxim de inaltime admis, exprimat in numar de niveluri, este P+2E.
Pentru subzona IS 1, IS 3, regimul de inaltime maxim este P+2E.

in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depé&sire a Tnaltimii
la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric.

Pentru subzonele IS 2, IS 4, regimul de inal{ime maxim este P+2E.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Orice interventie asupra monumentelor istorice si asupra imobilelor situate in zona de
protectie a monumentelor istorice se va putea realiza numai in conditiile legii, cu avizul
Ministerului Culturii — Directia pentru Cultura a Judetului.

Pentru celelalte construcitii si pentru constructiile noi se va {ine cont de caracterul general
al zonei si de caracteristicile cladirilor din zona (volumetrie, arhitectura, materiale de
constructie si finisaje).

in cazul constructiilor amplasate pe aliniament, ferestrele de la parter se vor deschide spre
interior.

Se interzic: finisajele exterioare de tip placaje (ceramice) sau invelitori lucioase, materiale
plastice, alte materiale incompatibile cu caracterul zonei si utilizarea culorilor stridente sau
stralucitoare.

Firmele si reclamele se vor autoriza atat din punct de vedere al amplasarii (care nu trebuie
sa deranjeze circulatia — auto si pietonala) cat si al dimensiunilor, formei (care trebuie sa
se armonizeze cu constructia) si continutului.

Acoperigurile vor fi prevazute cu opritori de zapada.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivitd a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta, s.a.).

Pavajul curtilor va fi cu cel putin 0,10 m deasupra cotei trotuarului.

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice existente in zona. Toate
constructile noi vor fi prevazute cu instalati de alimentare cu apa, instalatii sanitare,
instalatii de alimentare cu energie electrica, potrivit functiunii fiecarei constructji. Solutiile
tehnice de alimentare/evacuare a apelor uzate menajere pentru strazile in curs de
modernizare (racordare la retelele edilitare) vor avea in vedere rezolvarea utilitatilor in
sistem local, pana la echiparea cu retele, ca si bransarea obligatorie a constructiei, pe
cheltuiala beneficiarului, dupa asigurarea utilitatilor pe strada respectiva.
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Se va asigura captarea si evacuarea apelor pluviale din curti in reteaua de canalizare.
Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de asumarea de catre proprietari
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Se va asigura plantarea si amenajarea curtilor de fatada, catre circulatiile publice.

Spatiile libere de constructii sau amenajari vor fi inierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100 m2.

Art. 14 - imprejmuiri

Se va mentine caracterul curent al imprejmuirilor.

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea de maximum 2,20 m si minimum
1,80 m, din care soclul opac de maximum 0,60 m, partea superioara fiind realizata din
lemn sau metal, dublata de un gard viu.

imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor pot fi opace, din zidarie
sau lemn, si vor avea inaltimea maxima de 2,20 m.

o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
Pentru subzonele functionale IS 1 si IS 3:

(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 40%
Pentru subzonele functionale IS 2,

(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 25%
Pentru subzonele functionale IS 4:

(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 30%

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului

Pentru toate subzonele functionale IS 1 si IS 3:

(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 1,20
Pentru subzonele functionale IS 2:

(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 0,75
Pentru subzonele functionale IS 4:

(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 0,90

*

posibilitate construire unui mansarda (cu o suprafata desfasurata pentru nivelul mansardei
de maxim 60% din aria unui nivel curent) peste cele 3 niveluri (P+2E), in cazul ocuparii
procent mai mic (POT) de 40%.
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10. ZF10 - ZONA COMERT Sl SERVICII - (I1S5)

o GENERALITATI

Zona comert si servicii - zone cu activitati si servicii de comert, constructii financiar-
bancare, birouri: sedii de banci / filiale, sedii de societati de asigurari, unitati de alimentatie
publica, comert nealimentar, magazin general, supermagazin (supermarket), piata
agroalimentara, comert alimentar, alimentatie publica, servicii, circulatii pietonale si
carosabile, parcaje, spatii verzi, echipamente edilitare.

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — Utilizari permise

Se pot autoriza extinderi ale cladirilor existente, constructii noi si schimbari de destinatie la
constructiile existente, compatibile cu statutul de zona a localitatii si zona de protectie a
monumentelor istorice, pentru functiuni publice si de interes general, administrative, de
invatamant, sanatate, cultura-culte, comerciale, de servicii, inclusiv de turism/agroturism si
mica productie manufacturiera (artizanat), cu respectarea indicilor maximi de ocupare si
utilizare a terenului (POT si CUT). Se admite construirea de obiective noi si
renovarea/reabilitarea constructiilor existente.

Se pot autoriza conversii functionale potrivit destinatjilor initiale ale cladirilor, daca acestea
nu sunt incompatibile cu functiunea dominanta a zonei, cu avizul Ministerului Culturii —
Directia pentru Cultura a Judetului.

Se admite pastrarea, dar se poate admite si conversia locuintelor existente, in perimetrul
definit al zonei centrale a Comunei, in alte functiuni permise sau permise cu conditionari.

Se pot autoriza ateliere de reparatii, manufacturare, puncte de colectare resurse, puncte
de sortare, constructii financiar-bancare, birouri: sedii de banci / filiale, sedii de societati de
asigurari, unitati de alimentatie publica, comert nealimentar, magazin general,
supermagazin (supermarket), piata agroalimentara, comert alimentar, alimentatie publica,
servicii, circulatii pietonale si carosabile, parcaje, spatii verzi, echipamente edilitare.

La proiectarea constructiilor noi se va {ine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica potrivit P100-1/2006; institutiile si echipamentele publice vor fi incluse in clasa |
de importanta.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Lucrarile de construire, reconstruire, desfiintare sau schimbare de destinatie in zona de
protectie a monumentelor istorice, delimitata prin prezenta documentatie, se vor autoriza
numai cu avizul Ministerului Culturii (prin Directia de Cultura a Judefului) si cu respectarea
conditiilor cuprinse in acest aviz, precum si in avizele celorlalte institutii competente,
potrivit legii.

Se poate autoriza schimbarea de destinatie a constructiilor existente, cu conditia ca
functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul zonei, sa nu deranjeze vecinatatile si
sa nu produca poluare.

Se pot autoriza unitati de alimentatie publica (restaurante) care comercializeaza bauturi
alcoolice pentru consum numai la o distanta de minimum 100 m de institutiile publice i
lacasele de cult.

Se pot autoriza unitati comerciale de mari dimensiuni sau care comercializeaza materiale
de constructii in zona de comert si servicii.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ, elaborata si
aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un context in raport cu

care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.
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Art. 3 - Utilizari interzise
Se interzic orice functiuni incompatibile cu statutul zonei si respectiv al zonei de protectie a
monumentului istoric:
- activitatile poluante, activitatile productive cu risc tehnologic, activitatile generatoare
de trafic intens, de natura a incomoda circulatia in zona;

- spatii de depozitare, inclusiv depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de
substante inflamabile sau toxice (ex. depozitare en gros, depozitarea de materiale
reciclabile);

- service auto, benzinarii, spalatorii auto, vulcanizari;

- gospodarie comunala, platformele de precolectare a deseurilor urbane;

- statii de betoane, autobaze;

- anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor, activitati agrozootehnice; .

- orice lucrari de terasament care sa determine scurgerea apelor pluviale pe
parcelele invecinate sau care Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor pluviale.

o CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE $SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile

Parcelarea sau comasarea parcelelor se pot face numai cu conditia respectarii
prevederilor legale.

Parcelele rezultate sunt construibile numai daca, pentru fiecare lot in parte, se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:
a) front la strada de minimum 12 m. Pentru constructiile dispuse izolat, Iatimea minima
la strada va fi de 15 m;
b) suprafatd minima a parcelei de minimum 300 m?2. Pentru constructiile dispuse izolat,
suprafata minima va fi de 500 m?;
c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
d) pentru parcelele de colt, retragerea se va respecta fata de ambele aliniamente

Se recomanda mentinerea dimensiunilor si formelor actuale ale parcelelor, cu exceptia
parcelelor care au suprafata sub 300 sau 500 m? (dupa caz), si care, pentru a deveni
construibile, se pot comasa cu o parcela invecinata.

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Se va respecta regimul de aliniere a constructiilor si imprejmuirilor, conform profilurilor
stradale stabilite pentru fiecare sectiune (fiecare categorie de strada), profiluri indicate n
plansa Reglementari.

in cazul monumentelor istorice se va pastra obligatoriu aliniamentul existent.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Se mentine regimul de construire actual, izolat pe parcela. in cazul in care, pe una din
limitele laterale ale proprietatii, se afla calcanul unei constructii invecinate, se recomanda
ca noua constructie sa se alipeasca la calcanul existent, cu acordul vecinului, iar fata de
limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltimea la
corniga, dar nu mai putin de 2,00 m.

in cazul in care parcela se invecineazd cu cladiri retrase fatd de limitele laterale ale

parcelei, noua constructie se va retrage obligatoriu fatd de ambele limite laterale ale
93



parcelei la o distanta egala cu jumatate din indl{imea masurata la cornisa, dar nu mai putin
de 2,00 m.

Se recomanda ca fata de limita posterioara a parcelei constructiile sa fie retrase cu o
distanta minima egala cu jumatate din inaltimea constructiei la cornisa, dar nu mai putin de
3,00 m.

Daca una din limitele parcelei separa parcela de o functiune publica existenta sau propusa
sau de o biserica, se interzice construirea pe limita parcelei, iar retragerea fata de aceasta
limita va fi egala cu jumatate din inaltimea la corniga, dar nu mai putin de 5,00 m.

Pentru subzona IS 3, distanta dintre cladirea unei biserici si limitele parcelei (laterale si
posterioara) este de minimum 10,00 m.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela

Constructiile de pe aceeasi parcela se vor pozitiona la distante minime egale cu jumatate
din inaltimea celei mai Tnalte dintre ele; distanta se poate reduce la un sfert din inaltime
numai in cazul in care fatadele nu prezinta accese sau ferestre.

Art. 8 - Accese si circulatii

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minimum 3,50 m
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin servitute prin una din proprietatile
invecinate.

La proiectarea noilor constructii se vor asigura accesele carosabile si pietonale specifice
fiecarei activitati.

in toate cazurile, este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitatj.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor

Nu se admite parcarea autovehiculelor in curtea constructiei monument istoric sau in fata
acesteia.

in celelalte situatji, stationarea vehiculelor este permisa numai in afara circulatiilor publice.

Suprafetele necesare pentru parcaje se determina in functie de destinatia si capacitatea
constructiei conform Anexei nr. 5 a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
H.G. nr. 525/1996, republicata (in Anexa Ill la prezentul regulament).

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor

Regimul maxim de naltime admis, exprimat in numar de niveluri, pentru zona/subzona
comert si servicii, este P+2E.

in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depé&sire a Tnaltimii
la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Orice interventie asupra monumentelor istorice si asupra imobilelor situate in zona de
protectie a monumentelor istorice se va putea realiza numai in conditiile legii, cu avizul
Ministerului Culturii — Directia pentru Cultura a Judetului.

Pentru celelalte constructii si pentru constructiile noi se va tine cont de caracterul general
al zonei si de caracteristicile cladirilor din zona (volumetrie, arhitectura, materiale de
constructie si finisaje).
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in cazul constructiilor amplasate pe aliniament, ferestrele de la parter se vor deschide spre
interior.

Se interzic: finisajele exterioare de tip placaje (ceramice) sau invelitori lucioase, materiale
plastice, alte materiale incompatibile cu caracterul zonei si utilizarea culorilor stridente sau
stralucitoare.

Firmele si reclamele se vor autoriza atat din punct de vedere al amplasarii (care nu trebuie
sa deranjeze circulatia — auto si pietonala) cat si al dimensiunilor, formei (care trebuie sa
se armonizeze cu constructia) si continutului.

Acoperigurile vor fi prevazute cu opritori de zapada.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivitd a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta, s.a.).

Pavajul curtilor va fi cu cel putin 0,10 m deasupra cotei trotuarului.

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice existente in zona. Toate
constructiile noi vor fi prevazute cu instalati de alimentare cu apa, instalatii sanitare,
instalatii de alimentare cu energie electrica, potrivit functiunii fiecarei constructji. Solutiile
tehnice de alimentare/evacuare a apelor uzate menajere, pentru strazile in curs de
modernizare (racordare la retelele edilitare), vor avea in vedere rezolvarea utilitatilor in
sistem local pana la echiparea cu retele, ca si bransarea obligatorie a constructiei, pe
cheltuiala beneficiarului, dupa asigurarea utilitatilor pe strada respectiva.

Se va asigura captarea si evacuarea apelor pluviale din curti in reteaua de canalizare.
Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de asumarea de catre proprietari
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Se va asigura plantarea si amenajarea curtilor de fatada, catre circulatiile publice.

Spatiile libere de constructii sau amenajari vor fi inierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100 m2.

Art. 14 - imprejmuiri

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea de maximum 2,20 m si minimum
1,80 m, din care soclul opac de maximum 0,60 m, partea superioara fiind realizata din
lemn sau metal, dublata de un gard viu.

imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor pot fi opace, din zidarie
sau lemn, vor avea inaltimea maxima de 2,20 m.

o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI
Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului

(POT max — AC/Steren X 100), POT max = 50%
Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului
(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 1,00
b3
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11. ZF11 - ZONA LOCUINTE S1 FUNCTIUNI COMPLEMENTARE (L)

o GENERALITATI

Zona de locuinte si functiuni complementare reprezinta zona cu ponderea cea mai mare in
cadrul localitatii.

Zona cuprinde locuinte individuale, cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru
consum propriu, cu regim de construire preponderent izolat.

Valoarea fondului construit in cadrul zonei de locuinte si functiuni complementare este
eterogena, ca si calitatea constructiilor si starea lor.

Orice interventie in zona de protectie a monumentelor istorice, delimitata potrivit plansei
de Reglementari din prezentul PUG (in interiorul razei de 200 m), inclusiv pentru
amplasarea, conformarea si aspectul arhitectural al unor noi cladiri si amenajari exterioare
sau pentru desfiintarea unor constructii parazitare necesita avize de specialitate, conform
legii.

La proiectarea si autorizarea constructiilor noi de locuinte se vor respecta prevederile
privind suprafetele si dotarile minimale stabilite prin Legea locuintei nr. 114/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 - Utilizari permise

Se poate autoriza construirea de locuinte individuale in regim de construire izolat sau
cuplat, cu regim de construire de pana la P+2E si, dupa caz, P+2E+M (numai in zona
centrala si zone cu functiuni mixte), precum gi renovarea, reabilitarea, extinderea
constructiilor existente.

Este permisa inchiderea de balcon cu tamplarie de lemn/aluminiu/PVC.

Se pot autoriza ateliere de reparatii, sedii de societati de asigurari, unitati de alimentatie
publica, piata agroalimentara, comert alimentar, alimentatie publica, servicii, circulatii
pietonale si carosabile, parcaje, spatii verzi, echipamente edilitare.

Se poate autoriza construirea de locuinte colective P+2+M, cu maximum 2 apartamente
pe nivel, si asigurarea a minimum 1 loc de parcare/garare (per unitate locativa).

Zona cailor de comunicatie rutiera, strazile secundare si strazile de acces vor acorda
prioritate amenajarii spatiilor pietonale si pistelor pentru biciclete, fata de alte forme
motorizate de transport.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Lucrarile de construire/desfiintare, reconstruire, schimbare de destinatie din zonele de
protectie in jurul monumentelor istorice se vor autoriza numai cu avizul Directiei de Cultura
a Judetului Olt si cu respectarea conditiilor cuprinse in acest aviz, precum si in avizele
celorlalte organe ale administratiei publice competente, potrivit legii.

Se pot autoriza, cu acordul prealabil al tuturor vecinilor, constructii noi mixte cu functiunea
de locuinte si servicii, alte activitati definite la zonele functionale IS si S (dotari turistice), sau
conversii functionale la locuintele existente, cu respectarea urmatoarelor conditji:

= functiunile propuse sa fie compatibile cu caracterul zonei pentru: functiuni comerciale
(comercial-bancare), de servicii, inclusiv turism/agroturism de dimensiuni reduse
(maximum 10 locuri de cazare) si mica productie nepoluanta, manufacturiera
(artizanat);
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* sa nu deranjeze vecinatatile si sa nu produca nici un fel de poluare, inclusiv fonica,
sa nu genereze transporturi grele;

» sa ocupe spatii situate la parterul constructiilor, cu conditia ca suprafata aferenta
functiunilor publice s& nu depaseasca 100 m?, respectiv 30% din aria totala
(desfasurata) a constructiei si sa aiba intrare separata pentru public/clienti.

Art. 3 - Utilizari interzise
Se interzic:

» functiuni comerciale si servicii care depasesc suprafata de 100 m? arie construita
desfasurata, genereaza un trafic important, produc poluare;

= activitafi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat,
deseurile produse sau programul de activitate sau care utilizeaza pentru productie
si depozitare gradinile de fatada, vizibile din spatiul public;

» anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor mari, cu suprafata totala mai mare
de 50 m?, alte anexe gospodaresti care produc disconfort;

= 1n spatiile libere din curtj, vizibile din circulatiile publice: orice anexe gospodaresti
pentru cresterea animalelor si orice alte anexe gospodaresti pentru depozitarea
materialelor, pentru depozitare sau preparare alimente si hrana pentru animale,
toalete; este interzisa depozitarea materialelor de orice fel (materiale de construcitii,
combustibili, hrana pentru animale);

» depozitarea en gros, depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante
inflamabile sau toxice, depozitarea de materiale reciclabile;

= platformele de precolectare a deseurilor urbane, in afara zonelor stabilite prin
prezenta documentatie;

» statii de alimentare cu carburanti, ateliere de intretinere si reparatji auto;

» |ucrarile de terasament care sa provoace scurgerea apelor pluviale pe parcelele vecine
sau care Impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.
in afara zonei centrale definite prin prezenta documentatie se permite utilizarea terenului
pentru productie agricola si se admite, in anexele gospodaresti, adapostirea animalelor,
depozitarea reziduurilor si depozitarea produselor rezultate din activitatile agricole, cu
conditia ca intre aceste anexe si functiunile si echipamentele publice sa se respecte o
distanta minima de 25,00 m.

o CONDITI SPECIFICE DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR
Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile

Parcelarea si comasarea mai multor parcele se pot face numai cu conditia respectarii
prevederilor legale.

Parcelele rezultate sunt construibile numai daca, pentru fiecare lot in parte, se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:

a) front la stradd de minimum 8 m pentru cladiri insiruite si front la strada de minimum
12,00 m pentru locuintele izolate si locuintele cuplate;

b) suprafata minima a parcelei de minimum 250,00 m? pentru locuintele izolate,
200,00 m? pentru cele cuplate si 150 m? pentru cladiri insiruite;

c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei;

d) acces direct sau prin servitute de minimum 3,50 m latime.
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Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte
conditionari stabilite in prezentul RLU.

Se recomanda mentinerea dimensiunilor si formelor actuale ale parcelelor. Parcelele cu
suprafata mai micd de 250/200m? (in functie de regimul de construire -—
izolat/cuplat/ingiruit) se pot comasa cu una din parcelele invecinate pentru a deveni
construibile.

Parcelele sunt construibile numai daca, pentru fiecare lot in parte, se respecta cumulativ
urmatoarele conditii:

a) front la strada de minimum 12,00 m pentru locuintele izolate, 10,00 m pentru cele
cuplate;

b) suprafata minima a parcelei de minimum 250,00 m?; pentru locuintele izolate
c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei;
d) acces direct sau prin servitute de minimum 5,00 m latime.

Parcelele mai mici decat minimum din suprafata aferentd fiecarui UTR, pot deveni
construibile numai prin comasarea sau asocierea cu una din parcelele invecinate, exceptie
facand constructile cu caracter provizoriu si parcelele situate in zonele construite
protejate, zonele de protectie a monumentelor istorice si parcele construite, in situatia n
care se mentin constructiile, cu respectarea reglementarilor din RLU.

La parcelarile unor terenuri cu suprafata mai mare de 10 ha, conditiile de parcelare trebuie
sa prevada, pe langa terenul necesar asigurarii circulatiilor, si dotari complementare
functiunii dominante, pentru scopuri publice (comert, scoala, lacas de cult, terenuri de
sport, etc).

Retrageri Conform RGU 525/1996

Retragere posterioard
i, 3 m
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I ]

I |

1 |

Retragere laterals | |
min. 3-5m :‘ » ‘ .I
sau e I 1

I 1

ALIKIAMENT I [
STRADAL ———pd 1

Retragers fata de aliniament
3-6m

=== Aliniament stradal

: Clidire (Constructiel

Conditiile de retragere fata de limitele de proprietate conform CODUL CIVIL™

e Constructii pe limita de proprietate- acordul vecinului
e Distante pentru ferestre spre proprietatea vecind: la minim 2 m de hotar
e Distante pentru ferestre pentru vedere oblica: la minim 1 m de hotar, Daca distanta este mai
mica: sunt permise doar ferestre de lumina (mata sau fixa)
e Streasind, balcon, elemente iesite care depasesc fatada (balcon, cornisd) si Plantarea
arborilor langa hotar:
o nu trebuie sd depaseasca linia de hotar
o rebuie sa respecte distanta minimd de 60 cm fatd de limita.
o arbori inalti — minim 2 m de hotar
o arbusti sau gard viu — minim 0,5 m

4 Conditiile de retragere fata de limitele de proprietate sunt reglementate in Romania si prin Codul civil al Romaniei (art. 612-615),
care stabileste reguli privind distantele minime dintre constructii si hotarul proprietatii pentru a proteja drepturile vecinilor.
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Relatia intre Codul civil si RGU In practica:
Regulile urbanistice (PUG, PUZ, RGU 525) stabilesc retragerile urbanistice (3 m, 5 m etc.).
Codul civil stabileste reguli de vecinatate (minim 60 cm, ferestre etc.)

Retrageri Conform Codului Civil

Fereastrd vedere directs

3520051 e m
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====Arbare {Inalth whilile. A rbusti gard viu

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Constructiile si imprejmuirile se vor retrage fata de axul strazilor conform profilurilor
stradale stabilite pentru fiecare sectiune (fiecare categorie de strada), profiluri indicate n
plansa Reglementari urbanistice - zonificare.

in zona centrald, se va urmari completarea fronturilor si se pot autoriza functiuni publice la
parter, in condiiile stabilite la Art. 1 si Art. 2 din prezentul capitol.

Constructiile se vor retrage fata de frontul opus cu minimum o distanta egala cu naltimea
constructiei propuse, dar nu mai putin de distanta minima din axul strazii, conform profilului
stradal corespunzator.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Constructiile noi vor fi dispuse izolat pe lot. Se vor respecta retrageri laterale de minimum
jumatate din Tnaltimea la cornisa, dar nu mai putin de:

- 3,00 min interiorul subzonelor
si posterioare de minimum: 5,00 m in interiorul subzonelor

in cazul in care, pe una din limitele laterale ale proprietatii, se afla calcanul unei constructji
invecinate, se recomanda ca noua constructie sa se alipeasca la calcanul existent, cu
acordul vecinului.

Cuplarea la calcan este permisa numai intre constructii de acelasi tip (nu cuplarea unei
constructii principale la o constructie anexa).

Se interzice construirea pe limita parcelei, daca aceasta limita separa de o parcela
rezervata functiunilor publice sau unei biserici; in acest caz, retragerea obligatorie fata de
limita va fi egala cu jumatate din Tnaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5,00 m in cazul
functiunilor publice si respectiv de 10,00 m in cazul lacasului de cult.

Art. 7 - Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela

Constructiile amplasate pe aceeasi parcela vor respecta, intre ele, retrageri minime de
3,00 m; distanta se poate reduce la 2,00 m in cazul in care fatadele nu prezinta accese
sau ferestre. In cazul in care pe parcela se afla calcanul unei constructii de acelasi tip (nu

99



o constructie provizorie sau anexa), se recomanda ca noua constructie sa se alipeasca la
calcanul existent.

Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela

minim & m
sau ¥ H cladirii inalte
B -
™
: 0 I S
| s A B

Se interzice amplasarea anexelor gospodaresti pentru cresterea animalelor si pasarilor i
a altor anexe care produc disconfort pe limita catre circulatia publica.

Art. 8 - Accese si circulatii

Parcela este construibila doar daca are asigurat un acces carosabil de minimum 3,50 m
dintr-o circulatie publica, Tn mod direct sau prin servitute.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitati.

Se interzice circulatia animalelor pe strazile principale ale localitatii.

Aleile carosabile din interiorul zonelor parcelate vor avea minim doua benzi de circulatie.

in cazul parcelrii pe doud randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza cu alei de
deservire locala, astfel:

e alee cu o lungime totald de 30 m - o banda de circulatie de 3,50 m;

e alee cu o lungime maxima de 100 m - doua benzi de circulatie, cu trotuar de 1,00 m
(macar pe o parte a aleii) si supralargire pentru manevra de intoarcere la capat.

o fundaturile nu pot avea mai mult de 100 m lungime - din alinierea strazii pana in
capatul ei, unde trebuie sa prezinte o largire de o forma si cu dimensiunile alese
astfel incat sa asigure intoarcerea unui vehicul din cel mult trei miscari, inscriindu-
se in curbe cu raza exterioara de min. 10 m.

Art. 9 - Parcareal/gararea autovehiculelor

Stationarea vehiculelor este permisa numai in interiorul parcelei.

Suprafetele parcajelor necesare pentru functiunile compatibile cu locuirea se determina in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform Anexei nr. 5 a Regulamentului
General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicata, Anexa lll la prezentul
regulament.

Pentru locuintele noi sau in cazul autorizarii extinderii/supraetajarii celor existente se va
asigura minimum 1 loc de parcare/garare pentru fiecare locuinta, in afara circulatiilor
publice (in interiorul proprietatii).
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Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor

in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depé&sire a Tnaltimii
la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric.

indltimea anexelor gospodaresti, amplasate pe limitele laterale sau posterioare ale
proprietatilor, nu va depasi inaltimea gardului (2,20 m) si va fi in suprafata maxima de 40%
din suprafata locuintei la parter.

inaltimea maxima a locuintei va fi de P+2E, cu posibilitatea construirii unei mansarde
(nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent) peste cele 3 nivele (P+2E).

Este permisa intocmirea unei documentati de urbanism PUZ pentru modificarea
indicatorilor urbanistici stabiliti prin reglementarile aprobate prin prezentul PUG, doar o
singura data, si va putea depasi indicii urbanistici initiali cu cel mult 20%, doar in cazuri
justificate, pentru care autoritatea va emite, in prealabil, aviz de oportunitate.
Caracteristici si conditii specifice privind inaltimea maxima a constructiilor

in cadrul Planului Urbanistic General (PUG) al comunei se stabilesc reguli privind
regimul de inaltime al constructiilor, cu scopul de a asigura o dezvoltare urbanistica
echilibratéd si o integrare armonioasa a cladirilor in peisajul rural. in zonele destinate
locuintelor individuale se admite, de regula, un regim de inaltime maxim P+1 sau
P+1+M/P+2 (parter + etaj + mansarda), cu o inaltime maxima la coama de
aproximativ 8—12 m.

in zona centrald a localitéti sau Tn zonele destinate serviciilor publice si activitatilor
comerciale, regimul de inaltime poate fi mai ridicat, find permis P+2+M, cu o Tnaltime
maxima de aproximativ 12-15 m, in functie de specificul zonei.

Stabilirea acestor limite urmareste mentinerea caracterului rural al localitatii, asigurarea
unei relatii armonioase intre constructii si evitarea aparitiei unor volume disproportionate
fata de cladirile existente. Totodata, realizarea constructiilor trebuie sa respecte retragerile
fata de limitele de proprietate, alinierea la strada si celelalte reglementari urbanistice
prevazute in regulamentul local de urbanism.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

in toate cazurile, se va tine cont de specificul zonei, de zona centrald a localitatii, de zona
de protectie a monumentului istoric existent si de caracteristicile cladirilor din zona privind
volumetria, arhitectura fatadelor, materialele de constructie si finisaje.

in cazul locuintelor amplasate pe aliniament, ferestrele de la parter se vor deschide spre
interior.

Se interzic finisajele exterioare lucioase, stralucitoare si/sau in culori stridente.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivitd a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta s.a.).

in toate cazurile se va tine cont de armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea
ambiantei cromatice a strazii, sublinierea ritmului fatadelor (de exemplu: alb, gri deschis,
bej/crem deschis, etc.).

Acoperigurile se vor realiza din materiale durabile (ceramica, tabla) si vor fi prevazute cu
opritori de zapada. Este interzisa folosirea azbocimentului.

Pavajul curtilor va fi cu 0,10 m deasupra cotei trotuarului; se va evita scurgerea apelor pe
parcelele invecinate, in conformitate cu prevederile Codului civil.
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Anexele vizibile din spatiul public se vor armoniza cu cladirea principala, atat in ceea ce
priveste finisajele si culorile, cat si arhitectura.
Art. 12 - Conditii de echipare edilitara

Toate constructiile vor fi racordate la refelele edilitare publice existente in zona. Toate
constructiile noi vor fi prevazute cu instalatii de alimentare cu apa, instalatii sanitare, instalatji
de alimentare cu energie electrica, potrivit functiunii fiecarei constructii. Solutiile tehnice de
alimentare/evacuare a apelor uzate menajere pentru constructiile autorizate pe strazile in curs
de racordare la retelele edilitare vor avea in vedere rezolvarea utilitatilor in sistem local pana
la echiparea cu retele (cu conditia respectarii normelor de protectie sanitara gi incadrarii in
conditiile stabilite prin avizul de mediu), cat si obligativitatea racordarii constructiei pe
cheltuiala beneficiarului, dupa asigurarea utilitatilor la nivelul strazii.

Se va asigura captarea si evacuarea apelor pluviale din curti in reteaua de canalizare.
Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de asumarea de catre proprietari
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Se va asigura plantarea si amenajarea curtilor de fatada, vizibile din circulatiile publice.
Spatii verzi si plantate in suprafata de minimum 30% din suprafata totala a incintei.

Spatiile libere de constructii si amenajari (circulatii) vor fi plantate.

Se vor inventaria si proteja arborii valorosi, care vor fi pusi in valoare dupa finalizarea lucrarilor
de construire sau amenajare.

Se recomanda ca amenajarile care conduc la impermeabilizarea terenului sa se restranga la
minimum necesar pentru circulatie.
Art. 14 - imprejmuiri

Gardurile spre strada vor fi transparente, vor respecta inalfimea medie a gardurilor spre
strada ale parcelelor invecinate, cu incadrarea in intervalul stabilit prin prezentul
Regulament, de minimum 1,80 m si maximum 2,20 m, din care soclul opac de maximum
0,60 m. Partea superioara va fi realizata din lemn, fier sau plasa metalica, dublata de un
gard viu.

imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor pot fi opace, din zidarie
sau lemn si vor avea inaltimea de 2,20 m.
o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI
Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
(POT max = AC/Steren X 100) - L: POT max = 35%

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului

(CUT max = ADC/Steren) - L: CUT max =1,05
Se vor respecta toate retragerile prevézute in prezentul PUG si RLU. Stabilirea unor
retrageri noi mai mici decét cele mentionate vor respecta retragerile definite in Codul Civil .

posibilitate construire unui mansarda (cu o suprafata desfasurata pentru nivelul mansardei
de maxim 60% din aria unui nivel curent) peste cele 3 niveluri (P+2E), in cazul ocuparii
procent mai mic (POT) de 35%.

102



12. ZF12 - ZONA UNITATI INDUSTRIALE SI DE DEPOZITARE - (1)

o GENERALITATI

Prezenta documentatie propune pastrarea acestei functiuni considerand ca acest sector
de activitate trebuie revigorat, ca resursa esentiala a dezvoltarii viitoare a localitatii,
activitatile agro-industriale ale comunei sunt in prezent de servicii preponderent legate de
agricultura.

Zona unitatilor economice care grupeaza activitatile productive industriale si de depozitare,
parcuri industriale.

Schimbarea de destinatie a terenurilor se poate face numai prin PUZ, avizat si aprobat in
consilul local cu HCL, conform legii.

In toate cazurile de construire, se vor solicita Si se vor respecta conditiile impuse de
studiile geotehnice pentru fiecare lucrare in parte.

Zone unde se intituie zona de protectie, conform art.11 din Normele de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul Ministrului Sanatatii nr.
119/2014, publicat in Monitorul Oficial al Romaéaniei, Partea |, nr. 127 din 21 februarie 2014
si a ORDIN nr. 994 din 9 august 2018 pentru modificarea si completarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul
Ministrului Sanatatii nr. 119/2014, cu referirea distantele minime de protectie sanitara intre
teritoriile protejate si perimetrul unitatilor care produc disconfort si riscuri asupra sanatatii
populatiei (de exemplu: cimitire, statii de epurare si activitati productive agricole si
industriale), pentru care este obligatorie efectuarea evaluarii impactului asupra sanatatii
populatiei Tn conformitate cu Metodologia de organizare a studiilor de evaluare a
impactului anumitor proiecte publice si private asupra sanatatii populatiei, aprobata prin
Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 1.524/2019, pentru autorizarea constructiilor in aceste
zone, conform avizului Directiei Sanitare Publice.

Riscuri tehnologice, stabilite in conformitate cu prevederile alin. (2) al art. 12 din R.G.U,,
prin ordin comun al ministrilor industriei, agriculturii si alimentatiei, apelor, padurilor i
protectiei mediului, sanatatii, transporturilor, apararii nationale si de interne, se va solicita
autorizatia de construire in conformitate cu conditiile impuse prin acordul de mediu. Riscul
tehnologic este determinat de procesele industriale sau agricole care prezinta pericol de
incendii, explozii, radiatii, surpari de teren sau de poluarea aerului, apei sau solului.

Pentru intreprinderile care pot polua factori de mediu sau pot produce zgomot si vibratji
(procese industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, surpari de
teren sau poluare), se instituie zone de protectie sanitara.

in cazul obiectivelor existente, se va urméri diminuarea efectelor negative prin propunerea
de realizare a unor perdele de protectie, fasii puternic plantate cu latimi variabile, in functie
de terenurile libere existente.

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — Utilizari permise
- activitati productive industriale si de depozitare;

- prelucrarea, ambalarea, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor rezultate
din activitatile productive industriale si de depozitare;

- transformarea unitatilor industriale in spatii destinate activitatilor economice in alte
functiuni complementare acestora, inclusiv functiuni complementare locuirii

15 conform Ordinul nr. 1257/2023 pentru modificarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei, aprobate prin Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014
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servicii aferente unitatilor economice conexe activitatilor productive industriale si de
depozitare;

functiuni administrative de cercetare aferente unitatilor economice conexe
activitatilor productive industriale si de depozitare;

activitati, servicii de comert pentru activitati productive industriale si de depozitare;

birouri Tn cadrul zonelor de locuinte de serviciu sau unitati de cazare
temporara/permanentad pentru personalul care asigura munca si securitatea
unitatilor;

statii de beton, autobaze, service auto, benzinarii, spalatorii auto, vulcanizari;
accese pietonale si carosabile;

unitati predominant industriale;

unitati mici si mijlocii productive si de servicii;

incurajarea unor activitati traditionale (fier forjat, alte lucrari manuale);

perdele de protectie fata de zona protejata de locuire;

comert, inclusiv unitatile care comercializeaza materiale de constructii, showroom-
uri cu vanzare;

echipamente edilitare.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

in desfasurarea activitatilor productive se vor lua toate masurile tehnice impotriva
poluarii, iar extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa numai cu
conditia de a nu creste gradul de poluare, cu respectarea conditiilor din avizul de
mediu.

Este permisa schimbarea functiunii printr-o documentatie de urbanism PUZ,
elaborata si aprobata conform legii, cu conditia integrarii acestei functiuni intr-un
context in raport cu care sa nu apara disfunctionalitati sau incomodari reciproce.

Statii de epurare de tip modular (containerizate), cu respectarea distantelor minime
de protectie sanitara intre teritoriile protejate si perimetrul unitatilor care produc
disconfort si riscuri asupra sanatatii populatiei - 50 m

Autobazele serviciilor de salubritate

Bazine deschise pentru fermentarea namolurilor

Art. 3 - Utilizari interzise

activitati agrozootehnice si alte activitati care nu se inscriu in profilul activitatilor
productive industriale si de depozitare;

in cazul pastrarii functiunii agricole existente, se interzice amplasarea locuintelor in
zona, cu exceptia unor spatii de cazare temporara sau locuinte de serviciu pentru
angajati;

unitati de invatamant si orice alte echipamente publice sau institutii de interes
general, cu exceptia cabinetelor medicale sau de prim-ajutor pentru angajati.

oCONDITIIT SPECIFICE DE AMPLASARE $I CONFORMARE A

CONSTRUCTIILOR

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile

Pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafatd minima de 1.000 m?, cu o latime
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minima de 20,00 m.

Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele specificate nu sunt construibile
pentru activitati productive.

Pentru constructiile noi, retragerile de la aliniamente vor fi de minimum:
¢ 10,00 m pe strazile de categoria a Il-a.
e 6,00 - 8,00 m pe strazile de categoria a lll-a
Conditiile efective in suprafata dintre aliniere si aliniament: se interzic constructiile anexa
sau orice alt fel de constructii.
Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor
e Se interzice amplasarea constructiilor pe limita parcelei catre zone cu functiuni
diferite de zona activitatilor productive industriale si de depozitare.

e Se vor respecta distante minime egale cu jumatate din Tnaltimea constructiei, dar nu
mai putin de 6,00 m fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor.

o Conditiile efective de amplasare a constructiilor fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelelor: se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inal{imea
cladirii, dar nu mai putin de 6.00 m fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor, cu conditia asigurarii accesului utilajelor de stingere a incendiilor.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela

o Distanta intre constructii va fi egala cu inaltimea celei mai inalte constructii, dar nu mai
mica de 6,00 m. Distanta se poate reduce la jumatate daca fatadele nu au accese sau
ferestre.

e Se vor respecta conditile de acces si de protectie impotriva incendiilor i normele
tehnice specifice.
Art. 8 - Accese si circulatii

o Parcelele trebuie sa aiba acces dintr-un drum public, in mod direct sau prin
servitute, cu latimea de minimum 5,00 m pentru a permite accesul mijloacelor de
interventie (stingere a incendiilor) si a mijloacelor de transport grele.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor

e Stationarea vehiculelor in timpul lucrarilor de executare a constructiilor, cat si in
timpul exploatarii constructiilor, se va face in afara drumurilor publice, fiecare
parcela avand prevazute in interior zone de circulatie si zone de parcare.

e Spatiile destinate parcarii/gararii vehiculelor se vor dimensiona conform Anexei lll la
prezentul regulament.

e Pentru activitatile desfasurate pe o suprafatd de 10-100 m?, se va asigura un loc de
parcare la 25 m?;

e Pentru activitatile desfasurate pe o suprafata de 100-1.000 m?, se va asigura un loc
de parcare la 150 m?;

e Pentru activitatile desfasurate pe o suprafatd mai mare de 1.000 m?, se va asigura
un loc de parcare la 100 m?;
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Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor
¢ Pentru toate obiectivele propuse, indltimea maxima va fi raportata la CUT 1,20 si la
destinatia spatiilor, cu H maxim de 10m inaltimea la cornisa.

e 1In zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depéasire a
inaltimii la cornisa si la coama/in punctul cel mai tnalt al monumentului istoric.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor
o Fatadele cladirilor vor fi simple si se vor armoniza cu restul zonei; toate fatadele vor
fi tratate la acelasi nivel cu fatada principala.

e Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivita a
materialelor (finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele
interioare de tipul materialelor ceramice: gresie, faianta, s.a.).

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara
e Toate constructiile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare existente
in zona.

e Se va asigura preepurarea apelor uzate gi evacuarea apelor pluviale la reteaua
publica de canalizare sau, pana la asigurarea capacitatii retelei publice, la un bazin
de retentie propriu, in incinta proprietatii.

e In zonele in care urmeaza a se asigura echiparea cu retele, utilitatile se vor asigura
in sistem local, iar dupa realizare, constructile vor fi racordate pe cheltuiala
proprietarilor.

e Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionatd de asumarea de catre
proprietari a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate
e TInainte de inceperea lucrarilor de construire sau amenajare a incintelor se vor
inventaria arborii valorosi, care vor fi pastrati pe parcursul lucrarilor, urmand a fi
pusi in valoare dupa finalizarea obiectivului.

e Suprafata minima plantata a fiecarei incinte va reprezenta minimum 20% din
suprafata incintei, dar, de principiu, toate zonele libere vor fi plantate cu arbori si
arbusti, cu cel putin un arbore la fiecare 100 m2. Plantatii de protectie vor fi dispuse
pe toate laturile incintei.

e Se recomanda ca suprafetele impermeabilizate sa fie reduse strict la circulatii si
suprafetele destinate parcajelor.

Art. 14 - imprejmuiri
o imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inal{imea maxima de 2,20 m, din
care un soclu de 0,60 m si vor fi dublate cu gard viu, in cazul in care nu se
stabileste altfel printr-o documentatie de urbanism avizata si aprobata conform legii.

e Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament, pentru a permite stationarea
vehiculelor tehnice Tnainte de admiterea lor in incinta, fara a incomoda circulatia pe
drumurile publice.

o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
IA- (POT max — AC/Steren x 100), POT max = 60%

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului :
IA' (CUT max — ADC/Steren), CUT max = 1,20

*
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13. ZF13 - ZONA GOSPODARII COMUNALE - (GC)

GC 1 - Subzona platformelor gospodaresti (precolectare a deseurilor
menajere)
GC 2 - Subzona cimitirului

o GENERALITATI
Zona este alcatuita din constructiile si amenajarile izolate pentru gospodarie comunala i
cimitire, inclusiv extinderi ale acestora.

o UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 — Utilizari permise

Subzona GC 1 — constructii, instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala, inclusiv
constructile administrative si constructile anexe, platforme si instalati pentru
precolectarea deseurilor.

Subzona GC 2 - cimitire, capele, spatii pentru administratia cimitirelor, depozitare si
anexe sanitare, spatii pentru servicii aferente (comercializare obiecte specifice, flori,
monumente funerare).

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

in zona de protectie a monumentelor istorice, orice interventie se va autoriza numai cu
avizul Directiei pentru Cultura a Judetului si cu respectarea conditiilor din celelalte avize.
Subzona GC 1 - pentru obiectivele noi, se vor respecta normele de igiena si
recomandarile privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul nr. 536/1997
Subzona GC 2 - infiintarea de noi cimitire se poate face numai in baza unei documentatji
de urbanism (PUZ), aprobate in conditiile legii. La elaborarea PUZ se va avea in vedere
ca zona de protectie sanitara sa fie obligatoriu inclusa in incinta.

Art. 3 - Utilizari interzise

in zonele de protectie a monumentelor istorice sunt interzise orice lucrari incompatibile cu
statutul de monument istoric, de natura sa afecteze amenajarile si traseele existente.

in zona de protectie sanitard nu se vor realiza fantani sau puturi pentru alimentare cu apa
potabila si nu se vor amenaja gradini de legume-fructe destinate consumului.

Pentru incintele situate in zone rezidentiale se interzic activitatile cu risc tehnologic si de
poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza.

Sunt interzise lucrarile de terasament care pot provoca scurgerea apelor spre proprietatile
invecinate.

o CONDITI SPECIFICE DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR
Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile: Nu este cazul.

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament
Cladirile noi vor respecta retragerile impuse fata de aliniament, conform profilurilor stradale
stabilite — plansa Reglementari.

Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Subzona GC 1 — Distanta cladirilor fata de limitele parcelei va fi de minimum jumatate din
inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6,00 m.

Subzona GC 2 — Distanta cladirilor fata de limitele parcelei va fi de minimum jumatate din
inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6,00 m. Constructiile funerare se vor autoriza numai
in interiorul perimetrului delimitat de zona de protectie.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela
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Distanta minima intre cladiri va fi egala cu media inaltimilor fronturilor opuse, dar nu mai
putin de 6,00 m sau conform normelor tehnice specifice.

Art. 8 - Accese si circulatii
Se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica.

Subzona GC 2 — se vor amenaja alei ocazional carosabile.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor
Stationarea pentru accesul in incinta se va amenaja in afara spatiului circulatiei publice.

Subzona GC 2 — Locurile de parcare vor fi asigurate in afara circulatiilor publice. La
dimensionarea suprafetelor aferente locurilor de parcare se va avea in vedere un numar
minim de 5 locuri de parcare.

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor
Inaltimea constructiilor se va incadra in caracterul zonei. Regimul maxim de inaltime este
P+1E.

in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depasire a inaltimii
la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Volumele construite vor fi simple si in concordanta cu specificul fiecarei functiuni. Fatadele
posterioare si laterale vor fi tratate unitar cu fatada principala.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivitd a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta s.a.).

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara

Toate constructile administrative noi vor fi racordate la retelele publice de apa si
canalizare si se va asigura preepurarea apelor uzate.

Se va asigura evacuarea rapida a apelor pluviale la refeaua de canalizare.

Subzona GC 2 — se vor asigura: puncte de apa din reteaua publica, un spatiu de
colectare a deseurilor.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Suprafetele libere de constructii si amenajari vor fi plantate cu un arbore la fiecare 100 m2.
in cimitire se va planta vegetatie inaltd pe aleile principale si pe toatd zona de protectie
sanitara, care trebuie rezervata in interiorul incintei.

Art. 14 - imprejmuiri

Portile de acces vor fi retrase fata se aliniament, pentru a permite stationarea vehiculelor
fnainte de intrarea in incinta.

Imprejmuirile spre strad& vor fi opace sau semi-opace, vor fi tratate adecvat, vor fi dublate
cu gard viu/plantatii de arbori si vor avea nalfimi de maximum 2,20 m.

o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI

Pentru subzona GC1 subzona platformelor gospodaresti (precolectare a deseurilor
menajere)

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
(POT max — AC/Steren X 100) - Subzona GC 1 — POT max = 50%

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului
(CUT max — ADC/Steren) - Subzona GC 1 — CUT max = 1,00

*
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14. ZF14 - ZONA SPATII VERZI, SPORT S| AGREMENT - (SP)

o GENERALITATI
Zona cuprinde parcuri, scuaruri si spatii pentru sport, turism si agrement, plantatii de
aliniament sau de protectie.

Accesta Zona este conform art.3 din Lege nr. 24/15.01.2007 privind reglementarea si
adminstrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, zona cuprinde parcuri, gradini,
scuaruri, fisii plantate si spatii pentru sport, turism si agrement, plantatii de aliniament sau
de protectie, spatiile verzi se compun din urmatoarele tipuri de terenuri din intravilanul
localitatilor:

a) spatii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, gradini, scuaruri, fagii plantate;
b) spatii verzi publice de folosinta specializata:

1. gradini botanice si zoologice, muzee in aer liber, parcuri expozitionale, zone ambientale
si de agrement pentru animalele dresate in spectacolele de circ;

2. cele aferente dotarilor publice: crese, gradinite, scoli, unitati sanitare sau de protectie
sociala, institutii, edificii de cult, cimitire;

3. baze sau parcuri sportive pentru practicarea sportului de performantg;

c) spatii verzi pentru agrement: baze de agrement, poli de agrement, complexuri si baze
sportive;

d) spatii verzi pentru protectia lacurilor si cursurilor de apa;

e) culoare de protectie fata de infrastructura tehnica;

f) paduri de agrement.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in

functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform Anexei nr. 6 a Regulamentului
General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicata.

Crearea unui departament pentru evidenta, reorganizarea si intretinerea spatiilor verzi
publice si realizarea unei retele de spatii verzi in care sa se asocieze si plantatii de pe
axele strazilor centrale si de pe zonele pietonale.

P — Subzona spatiilor verzi plantate (parcuri, scuaruri, gradini publice, plantatii
de aliniament, plantatii de protectie)

S - Subzona agrement (sport-turism, locuri de joaca pentru copii)

o UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 — Utilizari permise
Subzona P - Se pot autoriza:

- spatii plantate
- circulatii pietonale

Subzona S — Se pot autoriza constructii si amenajari pentru practicarea sportului, pentru
turism si agrement in spatii acoperite/descoperite.
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Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Autorizarea constructiilor si amenajarilor in subzona P se poate face numai in baza unor
proiecte complexe sau, dupa caz, a unor proiecte intocmite in baza unor documentatii de
urbanism elaborate, avizate si aprobate in conformitate cu prevederile legislatiei privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, ale legislatiei privind protectia mediului si cu normele
de protectie aprobate pe plan local. Proiectele vor fi elaborate in conformitate cu
prevederile legislatiei privind calitatea in constructii, autorizarea constructiilor si
urbanismul, ale legislatiei privind protectia mediului si cu normele de protectie aprobate pe
plan local, cu respectarea reglementarilor stabilite prin prezentul regulament.

La proiectarea constructiilor noi pentru cultura (expozitii, biblioteci, etc.), recreere, mobilier
urban, locuri de joaca sau sport in aer liber, adaposturi, grupuri sanitare, spatii i
amenajari comerciale sau de alimentatie publica, temporare sau definitive, se vor respecta
urmatoarele conditii:

» suprafata ocupata de acestea si suprafata aferenta circulatiilor, insumate, sa nu
depaseasca 10% din suprafata totala a parcului sau scuarului;

» sa nu fie Tmprejmuite sau delimitate prin elemente care sa impiedice circulatia libera
a publicului.

Autorizarea constructiilor si amenajarilor in subzona S se va face in baza unor proiecte
elaborate in conformitate cu prevederile legislatiei privind calitatea in constructii,
autorizarea constructiilor si urbanismul, ale legislatiei privind protectia mediului si cu
normele de protectie aprobate pe plan local, cu respectarea reglementarilor stabilite prin
prezentul regulament. Neincadrarea in parametrii $i conditile impuse prin prezenta
documentatie impune elaborarea unei noi documentatii de urbanism, avizate si aprobate
in conditiile legii.

Parcajele se vor amplasa in exteriorul spatiului verde, in apropierea acceselor, in afara
circulatiilor publice.

Art. 3 - Utilizari interzise

Se interzice schimbarea functiunii de spatii verzi.

Se interzice amplasarea de chioscuri si tarabe pe spatiile verzi si plantate adiacente

trotuarelor sau din interiorul parcurilor.

o CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE $I CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile

Pentru subzona P: nu este cazul.

Pentru subzona S: suprafata minim& construibila este de 500 m? pentru unitatile de
cazare gi alimentatie publica.

Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Se vor respecta retragerile impuse, conform profilurilor stradale din plansa Reglementari.
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Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

in principiu, pentru toate constructile si amenajarile propuse se vor respecta retrageri
minime de 5,00 m fata de limitele laterale si posterioare, dupa caz pentru subzona P,
retrageri care, in subzona S, pot creste pana la o distanta egala cu inal{imea maxima a
constructiei respective.

in subzona S, in cazul in care amplasamentul se invecineazd cu o zona rezidential,
proiectele vor fi insotite, dupa caz, de un studiu de Tnsorire.

Aceste retrageri pot fi modificate printr-o documentatie de urbanism de tip PUD, insotit,
dupa caz, de un studiu de insorire.

Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela

Constructiile amplasate pe aceeasi parcela vor respecta intre ele retrageri minime egale
cu jumatate din inaltimea celei mai inalte dintre constructii, dar nu mai putin de 6,00 m.
Art. 8 - Accese si circulatii

Se va asigura accesul direct dintr-o circulatie publica, inclusiv pentru vehiculele de
aprovizionare sau intretinere care se deplaseaza pe aleile ocazional carosabile ale
incintei.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor

Pentru subzona P: parcajele se vor dispune in afara spatiului verde si circulatijilor publice.
Suprafata parcajelor va fi calculatda conform normelor si normativelor specifice si, dupa
caz, de capacitatea cladirilor proiectate. in cazul in care, pentru constructiile proiectate
sunt norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare normele care
prevad un numar mai mare de locuri de parcare. In zona de acces vor fi previzute parcari
amenajate pentru biciclete.

Pentru subzona S: conform normelor si normativelor specifice functiunii propuse (a se
vedea Anexa lll la prezentul Regulament). Pentru toate categoriile de constructii si
amenajari sportive va fi prevazut cate 1 loc de parcare la 30 de persoane (pentru personal,
public si sportivi), la care se adauga 1 loc de parcare pentru autocare.

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor

Pentru toate constructiile si amenajarile se stabileste un regim de construire maxim P+1E.
in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depé&sire a Tnaltimii
la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Se vor aplica prescriptiile stabilite in cap. 1.6.3.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivitd a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta s.a.).
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Art. 12 - Conditii de echipare edilitara

Constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare. Brangamentele vor fi realizate
ingropat.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Subzona P — se recomanda folosirea preponderenta a speciilor locale, adaptate conditiilor
climatice din zona, atat din considerente economice, cat si ecologice. Studierea modului
de amenajare peisagistica se va face prin proiecte de specialitate.

Subzona S - spatjile verzi si plantate vor ocupa minimum 30% din suprafata incintei si vor
face obiectul unor studii de specialitate. Se recomanda, de asemenea, folosirea
preponderenta a speciilor locale.

Art. 14 - imprejmuiri

Subzona P - se recomanda ca scuarurile, pastilele verzi si plantatiile de aliniament (fagiile
verzi) sa fie lasate neimprejmuite, dar delimitate prin borduri care sa impiedice scurgerea
pamantului, sau cel mult imprejmuite cu parapeti de maximum 0,60 m Tnaltime, iar in cazul
parcurilor (gradinilor) publice sa se realizeze cel mult o Tmprejmuire transparenta (plasa
sau garduri metalice) dublatd cu gard viu, cu soclu de maximum 0,60 m. imprejmuirile
catre parcelele invecinate pot fi opace si de maximum 2,20 m inaltime.

Subzona S - dupa caz, imprejmuirile vor avea minimum 1,80 m inaltime, din care un

soclu opac de maximum 0,60 m si o parte transparenta realizata din metal sau lemn,

dublate cu gard viu; imprejmuirile dintre proprietati pot fi opace si de maximum 2,20 m
inaltime.

o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
(POT max — AC/Steren X 100)
Subzona P: POT max = 10% (inclusiv suprafetele aferente circulatiilor)

Subzona S: POT max se stabileste prin documentatia de urbanism aprobata
conform legii, cu incadrarea in urmatoarele valori:

- 50% pentru constructii si amenajari
- 20% pentru alei, drumuri si parcaje
- 30% pentru spatiile verzi
Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului
(CUT max — ADC/Steren)

Subzona P: CUT nax=0,2
Subzona S: CUT max=1,0
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15. ZF15 - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA - (TDS)

TDS - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

o GENERALITATI

Emiterea autorizatiilor de construire se face cu respectarea legislatiei in vigoare si a
normelor specifice, respectiv Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructjilor
si unele masuri pentru realizarea locuintelor, Legea nr. 73/1995 privind pregatirea
economiei nationale si a teritoriului pentru aparare, precum si Legea apararii nationale a
Romaniei nr. 45/1994, potrivit carora lucrarile de construire, reconstruire, modificare,
extindere, reparare sau desfiinfare a obiectivelor cu caracter militar, respectiv cele
cuprinse in programele de investiti ale MApN, MI, MJ, SRI, SIE, STS si SPP se
autorizeaza de catre fiecare din aceste institutii, cu respectarea prevederilor prezentei
documentatii.

Regulile de construire (regim de inaltime, coeficienti urbanistici — CUT, POT, retrageri,
servituti, utilitati, infrastructura etc.) sunt stabilite prin regulamentul local de urbanism.

o UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 — Utilizari permise
Constructii si amenajari specifice zonei cu destinatie speciala, locuinte de serviciu, servicii
aferente functiunii de baza.
Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari
in conditiile legislatiei in vigoare, cu respectarea avizelor Ministerului de Interne, alte
organisme centrale si locale conform legii.
Art. 3 - Utilizari interzise
Potrivit reglementarilor specifice.

o CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE SI CONFORMARE A

CONSTRUCTIILOR

Art. 4 - Caracteristici ale parcelelor construibile
Se va pastra parcelarea existenta. Reparcelarea se poate face numai in baza unei
documentatii de urbanism aprobate conform legii.
Art. 5 - Amplasarea constructiilor fata de aliniament
Se vor respecta retragerile stabilite, conform profilurilor stradale — plansa Reglementari.
Art. 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor
Pentru constructiile noi, se vor respecta retrageri minime de 5,00 m fata de limita
posterioara a parcelei si de 2,00 m fata de limitele laterale.
Art. 7 - Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela
Potrivit reglementarilor specifice.

Art. 8 - Accese si circulatii

113



Se va asigura accesul direct dintr-o circulatie publica.

Art. 9 — Parcareal/gararea autovehiculelor
Potrivit reglementarilor specifice.

Art. 10 - inaltimea maxima a constructiilor
Regimul maxim de inaltime este P+2E.

in zona de protectie a monumentelor istorice se instituie interdictia de depéasire a Tnaltimii
la cornisa si la coama/in punctul cel mai inalt al monumentului istoric.

Art. 11 - Aspectul exterior al cladirilor
Potrivit reglementarilor specifice. Se recomanda volumetrii simple, in concordanta cu
functiunea si cu respectarea vecinatatilor.

Se interzic imitatiile stilistice, imitatile de materiale, utilizarea nepotrivitd a materialelor
(finisaje exterioare realizate cu materiale utilizate pentru finisajele interioare de tipul
materialelor ceramice: gresie, faianta s.a.).

Art. 12 - Conditii de echipare edilitara

Constructiile noi se vor racorda la retelele tehnico-edilitare. Pana la realizarea acestora,
utilitatile se vor asigura in sistem local, cu avizul Agentiei de Protectie a Mediului si al
Agentiei Natioanle Apele Roméne, urmand ca beneficiarul sa se brangeze ulterior pe
cheltuiala proprie.

Art. 13 - Spatii verzi si plantate

Suprafata aferenta spatiilor verzi si plantate va fi minimum 20% din suprafata totala a
incintei.

Spatiile libere de constructii sau amenajari vor fi inierbate si plantate cu arbori.

Art. 14 - imprejmuiri

Se recomanda ca imprejmuirea sa se faca spre strada cu un gard transparent, cu
inaltimea cuprinsa intre 1,80 si 2,20 m, din care un soclu opac de 0,60 m, dublat spre

interiorul parcelei la 2,00 m cu o imprejmuire opaca, intre cele doua garduri fiind plantata
vegetatie medie si Tnalta.

o OCUPAREA Sl UTILIZAREA TERENULUI

Art. 15 - Procent maxim de Ocupare a Terenului
(POT max — AC/Steren X 100), POT max =50%

Art. 16 - Coeficient maxim de Utilizare a Terenului
CuT max — ADC/Steren, CUT max = 1,50
NOTA:

Pentru alte regulile de construire (regim de inaltime, coeficienti urbanistici — CUT, POT,
retrageri, servituti, utilitati, infrastructura etc.) vor fi stabilite prin PUZ.

In toate cazurile de construire se vor solicita si se vor respecta conditiile impuse de studiile
geotehnice pentru fiecare lucrare in parte.
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16. ZF16 - ZONA EXPLOATARE RESURSE NATURALE - (TERN)

in comuna Coteana nu existd zone importante de exploatare a resurselor naturale majore
Reglementari conform legislatiei nationale a resurselor naturale:

Petrol si gaze naturale
Zone de exploatare petrol si gaze naturale - Legea Petrolului nr. 238/2004 (actualizata prin
OUG 27/2020 si altele), Autoritatea Nationala pentru Resurse Minerale (ANRM)

Carbuni, minereuri, roci utile

Zone de exploatare resurse minerale (carbune, minereuri, sare, nisip, roci utile, etc.) -
Legea Minelor nr. 85/2003 (actualizata si republicata), Autoritatea Nationala pentru
Resurse Minerale (ANRM)

Agregate minerale

Zone de exploatare resurse de apa (captari, utilizari industriale, hidroenergetice, etc.) -
Legea Apelor nr. 107/1996 (actualizata si republicata), Ministerul Mediului, Apelor si
Padurilor si institutile subordonate (Administratia Nationald Apele Roméane si Regia
Nationala a Padurilor - Romsilva)

Ocolul silvic
Zone de exploatare forestiera (paduri, vegetatie forestiera, produse lemnoase) - Codul
Silvic - Legea nr. 46/2008 (actualizat si republicat), Ministerul Mediului

Surse de energie alternative
Tipuri principale:

Energie solara (panouri fotovoltaice)
Energie eoliana (parcuri eoliene)
Energie din biomasa si biogaz

Legislatie generalda - Legea nr. 220/2008 pentru stabilirea sistemului de promovare a
producerii energiei din surse regenerabile de energie (republicata si actualizata).

Energie electrica si racordare - Legea energiei electrice si gazelor naturale nr. 123/2012,
republicata si actualizata (reglementeaza piata si racordarea la retea).

Biomasa si biocombustibili - Legea nr. 181/2020 privind gestionarea deseurilor
nepericuloase compostabile; HG nr. 935/2011 privind promovarea utilizarii
biocombustibililor si biolichidelor.

Resurse turistice: cadrului natural padurea, accesul la malul Oltului, precum si
elementele de patrimoniu antropic, mai exact monumente istorice clasate in LMI si siturile
arheologice identificate.

Din aceasta categorie fac parte resursele naturale descrise in cadrul Memoriului General
aferent PUG, Prin prisma diversificarii resurselor sale naturale, sectorul turistic specific
acestei regiuni prezinta un potential de crestere economica

Punerea in valore zonelor cu potential turistic, prin promovarea si dezvoltarea activitatii de
turism si servicii, prin punerea in valoare a cadrului natural fara afectarea acestuia.

Se poate autoriza exploatarea de nisip, pietris, argila, etc.de la Agentia Nationala pentru
Resurse Minerale, cu conditia respectarii normelor de protectie sanitara si conditiile

stabilite prin avizul de mediu.
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17. ZF17 - ZONA TERENURI NEPRODUCTIVE - (TN)

o GENERALITATI

Terenurile neproductive sunt localizate la marginea satului, in jurul drumurilor si cailor de
acces, in zone parasite sau degradate, dar reprezinta o proportie redusa din totalul
comunei, majoritatea suprafetelor sunt agricole productive.

Conform nomenclaturilor utilizate in planurile urbanistice (PUG / PUZ), terenurile
neproductive se refera la:
e Zone situate in extravilan, care nu sunt folosite pentru agricultura activa sau
amenajari productive
o Portiuni degradate, neutilizate, poate cu probleme de mediu sau amplasate pe
malurile cursurilor de apa
o Terenuri supuse restrictiilor de construire datorita riscurilor naturale, infrastructurii
existente sau altele

Acestea sunt explicit marcate in legenda in planuri ca ,, TERENURI NEPRODUCTIVE iN
EXTRAVILAN”, separate de zone agricole productive sau rezidentiale. Ele pot necesita
interventii de refunctionalizare sau reconversie urbanistica.

Zone degradate sau afectate de restrictii de construire

Terenuri situate in zone cu risc de alunecare, inundatii sau apropiere de infrastructuri
tehnico-edilitare, unde opereaza interdictii temporare sau permanente pentru constructii —
acestea sunt considerate tot terenuri neproductive din perspectiva dezvoltarii urbane.

Terenuri neproductive/degradate aflate in zona extravilanului la limata cu intravilanul
existent, conform plansei de Incadrare in Teritoriu.

Conform Art. 1.din Ordonata nr. 81/25.08.1998, Sunt supuse prevederilor terenurile
degradate, inapte pentru folosinte agricole, precum si terenurile neproductive, indiferent de
forma de proprietate, care pot fi ameliorate prin lucrari de impadurire, in vederea protejarii
solului, refacerii echilibrului hidrologic si imbunatatirii conditiilor de mediu.

Sunt considerate terenuri degradate, conform legii, terenurile care, prin eroziune, poluare
sau actiunea distructiva a unor factori antropici, si-au pierdut capacitatea de productie
vegetala, si anume:

a) terenurile cu eroziune de suprafata foarte puternica si excesiva;

b) terenurile cu eroziune de adancime - ogase, ravene, torenti;

c) terenurile afectate de alunecari active, prabusiri, surpari si scurgeri noroioase;
d) terenurile nisipoase expuse erodarii de catre vant sau ap3;

e) terenurile cu aglomerari de pietris, bolovanis, grohotig, stancarii si depozite de
aluviuni torentiale;

f) terenurile cu exces permanent de umiditate;
g) terenurile saraturate sau acide;
h) terenurile poluate cu substante chimice, petroliere sau noxe;

i) terenurile ocupate cu halde miniere, deseuri industriale sau menajere, gropi de
imprumut, etc.;

j) terenuri cu biocenoze afectate sau distruse.
Regimul juridic al terenurilor degradate/neproductive
a) terenurile degradate proprietate publica a statului;
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b) terenurile degradate proprietate publica a unitatilor administrativ-teritoriale
(comune, orage si municipii);

c) terenurile degradate proprietate privata.

La nivelul comunei, terenurilor degradate/neproductive sunt cele aflate in zonele
mlastinoase si sunt reglementate in capitul nr. 1 din prezentul RLU.

o UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — Utilizari permise

Curatirea terenurilor de pietris si plantele neproductive si implementarea unei masuri
pentru refacerea fertilitatii solului, prin utilizarea ingrasamintelor naturale pentru refacerea
potentialului de productie a terenului.

Clasificarea terenurilor neproductive prin studiu pedologic si silvic.
Plantarea de plante adaptate la conditiile nutritive existente in cadrul acestor terenuri.

Pentru terenurile amplasate in zone inundabile, se permite luarea de masuri pentru
eliminarea surselor de inundare (indiguire), inclusiv lucrari de realizare a digurilor de
protectie la inundatii.

Pentru terenurile amplasate in zonele cu risc de alunecare a terenului, se permite
efectuarea de lucrari pentru stabilizarea terenurilor supuse fenomenului de alunecare,
pentru stabilizarea terenurilor supuse riscului de alunecare a terenului, prin plantarea si
adaptarea la conditiile terenurilor.

Art. 2 - Utilizari permise cu conditionari

Terenurile pot fi trecute in fond forestier, adica schimbata destinatia din agricol in silvic.
Acest lucru se face printr-un act administrativ emis de autoritati (primarie, Directia
Silvica, Ministerul Mediului).

Prin autorizatii speciale de la Agentia Nationala pentru Resurse Minerale, pot fi exploatate
nisip, pietris, argila, etc.

impadurirea terenurilor neproductive se face prin studii de specialitate, avizare, proiect
tehnic, lucrari propriu-zise de plantare si intretinere, cu finantare de la stat, UE sau din
surse private.

Daca terenul a fost inclus intr-un program public de Tmpadurire sau ameliorare,
proprietarul nu are voie sa refuze lucrarile (se poate aplica chiar expropriere pentru
utilitate publica).

Art. 3 - Utilizari interzise

Sunt interzise orice activitati care pot conduce la o evolutie nefavorabila a terenurilor
neproductive/degradate; sunt interzise orice utilizari, altele decéat cele admise la articolul 1
si articolul 2.

Este interzisa construirea de cladiri, anexe, grajduri, locuinte fara autorizatie si fara
schimbarea oficiala a categoriei de folosinta.

Nu este permisa exploatarea prin excavatii, depozitarea deseurilor, arderea miristilor sau
folosirea substantelor poluante care duc la eroziune, saraturare, poluare.

Pe multe terenuri neproductive (de ex. nisipuri sau terenuri degradate), pasunatul
animalelor este interzis pentru ca accentueaza degradarea si blocheaza posibilitatea de
impadurire.

Depozitarea de deseuri (menajere, industriale, agricole), deversarea de ape uzate sau
arderea gunoaielor pe terenuri neproductive sunt interzise prin legea protectiei mediului.
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18. ZF18 - ALTE ZONE DEFINITE DE SPECIFICUL TERITORIULUI (ALT)

in comuna nu exista alte zone definite de specificul teritoriului administrativ UAT. Pentru
orice solicitare a altor zone nedefinite in prezent la nivelul UAT, de exemplu obiective
SEVESO, aceasta va respecta conditile legislative din Art.13 al L 59/2016, privind
controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante
periculoase, “Autoritatile administratiei publice responsabile cu amenajarea teritoriului si cu
urbanismul, in colaborare cu autoritatile competente prevazute la art. (6) alin. (2) se
asigura ca obiectivele de prevenire a accidentelor majore si de limitare a consecintelor
unor astfel de accidente pentru sanatatea umana si pentru mediu sunt incluse in cadrul
politicilor de amenajare a teritoriului sau al altor politici relevante.

Orice obiective nedefintive si nereglementate, solicitate ulterior aprobarii prezentului RLU,
se vor realiza printr-o documentatie de urbanism PUZ, elaborata si aprobata conform legii.

Documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism aprobate fara avizele prevazute
de reglementarile in vigoare sunt nule.

CRITERII OBIECTIVE DE EVALUARE A CONCORDANTEI ASPECTULUI EXTERIOR
AL CONSTRUCTIILOR CU FUNCTIUNEA DOMINANTA

l. Criterii privind volumul si proportiile

1. Raportul inaltime—latime al cladirii corespunde tipologiei specifice functiunii (ex.: cladiri
industriale — hale cu deschideri mari; cladiri rezidentiale — volume articulate; cladiri
publice — gabarite mai ample).

2. Numarul de niveluri este justificat de functiune si se incadreaza in tiparul obisnuit al
cladirilor cu aceeasi destinatie.

3. Modul de compunere volumetrica (corpuri, retrageri, accente) reflecta uzantele
functionale: acces, spatii tehnice, zone de depozitare, spatii de reprezentare.

II. Criterii privind fatadele

4. Organizarea fatadei (ritm ferestre, gol-plin, aliniamente) respecta functiunea
dominanta:
— ritm repetitiv pentru cladiri rezidentiale;
— goluri ample pentru zone comerciale;
— fatade simple si uniforme pentru functiuni industriale.

5. Dimensiunile si pozitionarea golurilor sunt conforme cerintelor functionale: iluminat,
expunere comerciala, acces tehnic etc.

6. Raportul suprafata vitrata / suprafata opaca este adecvat functiunii (ex.: procent mare
de vitraj pentru birouri si comert, procent redus pentru depozite si spatii tehnice).

ll. Criterii privind materialele si finisajele

7. Materialele utilizate corespund cerintelor functionale si sunt adecvate tipologiei:
— materiale usoare, rezistente pentru spatii industriale;
— materiale calde, texturi fine pentru functiuni rezidentiale;
— finisaje durabile si reprezentative pentru functiuni publice.

8. Tratamentele de suprafata (vopsitorii, tencuieli, placaje) se potrivesc cu intensitatea
utilizarii si cu imaginea caracteristica functiunii.

9. Liniile, texturile si culorile sunt coerente cu caracterul functional (ex.: scheme neutre
pentru cladiri administrative, culori neutre pentru depozite, accente vizibile pentru cladiri
cu acces public intens).
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IV. Criterii privind accesul si organizarea functionala vizibila din exterior

10. Pozitionarea acceselor (pietonale, carosabile, tehnice) respecta logica functionala si
este lizibila pentru utilizator.

11. Dimensiunea si tipologia acceselor sunt conforme functiunii (rampe industriale, intrari
largi pentru comert, accese separate public—tehnic).

12. Zonificarea exteriorului (spatii verzi, circulatii, parcari, platforme tehnice) este in acord
cu tipul de activitate.

V. Criterii privind echipamentele tehnice vizibile

13. Elementele tehnice exterioare (grile, centrale, instalatii HVAC, rezervoare) sunt
conforme functiunii si integrate vizual.

14. Proportia elementelor tehnice nu depéaseste, fara justificare functionald, imaginea
specifica tipului de cladire.

VL. Criterii privind caracterul si expresia arhitecturala

15.Imaginea generala a cladirii reflecta functiunea fara contradictii evidente (ex.: aspect
rezidential pe o cladire industriala sau invers).

16. Elementele decorative sunt utilizate doar in masura in care servesc functiunii sau
identitatii cladirii (ex.: minimal pentru industrial, mai elaborat pentru institutii culturale).

17. Arhitectura este lizibila: un observator neutru poate identifica functia principala a cladirii
pe baza aspectului exterior.

VII. Criterii privind integrarea in context

18. Cladirea se armonizeaza cu cladirile cu functiuni similare din zona, in ceea ce
priveste gabaritul, materialele si compozitia fatadelor.

19. Diferentierea arhitecturala este permisa doar daca exprima functia si nu contravine
coerentei urbanistice.

20. Amenajarile exterioare (imprejmuiri, iluminat, mobilier urban) sunt adecvate functiunii
dominante si coerente cu imaginea ansamblului.

MODALITI?\]'I DE EVALUARE A IMPACTULUI CONSTRUCTIILOR ASUPRA IMAGINII
URBANE
I. Evaluarea vizuala directa

1. Analiza punctelor de perceptie — evaluarea modului in care cladirea este vazuta din
spatiile publice (bulevarde, piete, alei pietonale), din zone protejate sau de pe traseele
majore de circulatie.

2. Analiza coridoarelor vizuale — verificarea modului in care noua constructie afecteaza
perspectivele existente asupra reperelor urbane, cladirilor de patrimoniu sau peisajelor.

3. Fotografiere comparativa inainte si dupa construirea obiectivului sau prin simulari
grafice.

Il. Evaluarea prin simulari i modelari
4. Modelare 3D / BIM / GIS pentru a simula amplasarea volumului in context si pentru a
testa scenarii alternative (inaltimi, retrageri, orientari).

5. Randari si fotomontaje calibrate care arata integrarea vizuala a cladirii pe timp de zi si
noapte.

6. Analize de umbrire siiluminare pentru a determina efectele vizuale si de confort asupra
vecinatatilor.
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lil. Evaluarea morfologica
7. Compatibilitatea cu morfologia existenta: aliniamente, inaltimi, ritm de fatada, proportii.

8. Gradul de continuitate urbana: daca noua constructie completeaza frontul stradal sau Tl
fragmenteaza.

9. Raportul dintre gabaritul propus si tesutul urban: tipul de volum (compact, fragmentat,
masiv, subdimensionat).

IV. Evaluarea prin criterii arhitecturale
10. Coerenta stilistica in raport cu zona (fara a impune uniformizare, ci compatibilitate).

11. Calitatea materialelor si finisajelor si impactul lor vizual la diferite distante de perceptie.
12. Armonizarea culorilor si texturilor cu paleta dominanta a cartierului.
13. Gradul de lizibilitate arhitecturala: daca imaginea transmite corect functia si statutul
cladirii.
V. Evaluarea relatiei cu patrimoniul construit

14. Analiza impactului asupra monumentelor istorice: dominante vizuale, axe
compozitionale, zone de protectie.

15. Testarea compatibilitatii volumetrice cu cladiri valoroase din proximitate.
16. Analiza efectului de competitie vizuala intre noua cladire si reperele istorice.

VI. Evaluarea integrarii functionale in spatiul public

17. Calitatea parterului (functiuni active, transparenta, accesibilitate) si influenta asupra vietii
stradale.

18. Gradul de permeabilitate vizuala intre domeniul public si domeniul privat.
19. Impactul asupra mobilitatii urbane (fluxuri pietonale, spatii de stationare, accesibilitate).

VII. Evaluarea prin indicatori cantitativi si calitativi

20. Verificarea indicatorilor urbanistici (POT, CUT, Hmax, retrageri) si efectul lor vizual asupra
cartierului.

21. Analiza densitatii construite si a modificarilor percepute ale ,greutatii vizuale” a zonei.

22. Evaluarea gradului de acoperire a terenului cu vegetatie / spatii libere si consecintele
asupra imaginii urbane.

VIII. Evaluarea impactului nocturn

23. Analiza iluminatului arhitectural: intensitate, directie, culori, efecte asupra reperelor
urbane si asupra vecinilor.

24. Evaluarea poluarii luminoase si a potentialului disconfort vizual.

IX. Evaluarea participativa

25. Consultarea comunitatii (chestionare, prezentari publice, dezbateri) pentru a identifica
perceptia colectiva asupra imaginii urbane.

26. Analiza comparativa cu exemple locale considerate reusite sau nereusite de catre
comunitate.

X. Evaluarea pe baza scenariilor de evolutie
27. Analiza imaginii urbane la 5-10 ani: integrarea in dezvoltarile viitoare ale zonei.

28. Testarea scenariilor alternative de volumetrie si materialitate pentru minimizarea
impactului negativ.

29. Monitorizarea periodica dupa finalizare, pentru a observa modul real in care cladirea
afecteaza perceptia zonei.
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*NOTA*:

criteriile obiective si modalitatile de evaluare a impactului asupra imaginii urbane au caracter
general si se aplica tuturor zonelor existente pe teritoriul comunei. In ceea ce priveste
prescriptiile specifice fiecarei zone in parte, exemplele negative ce trebuie evitate/prevenite,
precum si exemplele adecvate pentru fiecare functiune in parte, in evaluarea noilor investitii
propuse, se va consulta sectiunea specifica fiecarei zone/unitati teritoriale de referinta in parte.

*

Terenurile agricole din teritoriul administrativ si se supune prevederilor art. 3 din
Regulamentul General de Urbanism (autorizarea executarii lucrarilor si amenajarilor
agricole din extravilan este permisa pentru functiunile si in conditiile stabilite prin lege)

o UTILIZARI ADMISE:
- Realizarea activitatilor agricole

Realizarea constructiilor si instalatiilor aferente activitatilor agricole;

construirea anexe gospodaresti si ale exploatatiilor agricole, a caror suprafata
nu va depasi 100 mp. (L. 119/2005)

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenuri agricole in
extravilan este posibila pentru anumite functiuni, in conditiile legii (RGU, Art.
3). La emiterea autorizatiei de construire, autoritatea publica locala va urmari
gruparea suprafetelor de teren pentru construire, pentru a evita prejudicierea
terenurilor de calitate si a activitatilor agricole.

o UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Pentru amplasarea fermelor si exploatarilor agro-industriale care pot produce efecte de
poluare a mediului, amplasamentele se vor stabili pe baza avizaului de organe
specializate n protectia mediului si sanatate publica

o UTILIZARI INTERZISE
Amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole de clasa | si Il de calitate, pe

cele amenajate cu imbunatatiri funciare precum si plantate cu vii si livezi

Totodata, in aplicarea prevederilor Legii nr. 17/2014, privind unele masuri de reglementare
a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole in extravilan, se va solicita avizul DJC pentru
zonele cu potential archeologic.

in vederea aprobérii acestei documentatii este necesard obtinerea avizelor legale
prevazute de Legea nr.350/2001 a amenajarii teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare.
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