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PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA MANASTIRE

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

|. DISPOZITII| GENERALE

Art. 1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (RLU)

(1) Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent Planului Urbanistic Zonal (PUZ) este parte
integranta a Planului Urbanistic Zonal si reprezintd ansamblul de reglementari tehnice si juridice care
se aplica zonei reglementate prin PUZ.

(2) RLU cuprinde si detaliaza sub forma de prescriptii urbanistice (permisiuni si restrictii)
prevederile PUZ referitoare la modul concret de ocupare si utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a constructiilor si amenajarilor aferente acestora.

(3) Prin Hotararea Consiliului Local (HCL) de aprobare a PUZ si a Regulamentului Local de
Urbanism aferent, PUZ devine act de autoritate publica si reglementare obligatorie in amenajarea
teritoriului, urbanism si edificarea constructiilor pe teritoriul reglementat.

(4) In conditiile Tn care se solicitd modificarea unor reglementéri ale PUZ aprobat aceasta se
va putea face doar prin initierea unei documentatii tehnice de modificare a PUZ aprobat. in
consecinta, dupa aprobarea RLU ca parte componentd a PUZ, orice modificare a prevederior stabilite
nu se poate face decat prin promovarea unei alte HCL a comunei Sasca Montana.

(5) Reglementarile stabilite prin prezentul RLU se vor corela permanent cu legislatia cu
caracter general si cu legile organice din domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului.

(6) RLU urmareste in egala masura protejarea interesului public si privat al statului, al
comunitatilor locale, cat si a celui privat al cetateanului, prin corelarea acestora in asa fel incat
initiativele fiecaruia in domeniul edificarii sd nu cauzeze prejudicii celorlalti.

Art. 2. Baza legala a elaborarii

In cadrul Regulamentului Local de Urbanism al zonei studiate se preiau toate prevederile
cuprinse in documentatiile de urbanism sau amenajarea teritoriului elaborate anterior si aprobate,
conform Legii.

La baza elaborarii RLU aferent PUZ — Zona Manastire stau urmatoarele documentatii si acte:

» Norme si acte legislative:

+ Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si completarile
ulterioare, republicat3;

+ Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996;
¢+ PUG Comuna Sasca Montana si Regulamentul Local aferent (Proiect nr. 4108/1999),
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elaborat de SCP CASE SA Resita, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL Com. Sasca
Montana nr. 5/29.01.2014

+ Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare, republicata;

+ Codul Civil;

+ alte acte legislative cu aplicabilitate in domeniul constructiilor.

» Ghiduri

+ Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism (indicativ GM-
007-2000) aprobat prin Ordinul MLPAT Nr. 21/N/2000,

¢ Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal
(indicativ GM-010-2000), aprobat prin Ordinul MLPAT Nr.176/N/2000

> Studii si documentatii elaborate pentru zona studiata, anterior sau concomitent cu elaborarea
PUZ

+ Studiu topografic pentru zona studiata, 2016
+ Studiu geotehnic pentru CF 32096, 2017
+ Studiu geotehnic pentru CF 30029, 2003

» Avize, acorduri si studii obtinute de la emitentii de avize interesat;:
+ Documentatie pedologica pentru zona studiata prin PUZ (337/ 2017), O.S.P.A. Timis, 2017

+ Aviz ANIF, Filiala Teritoriala de Imbunatatiri Funciare Timis- Mures inferior, Unitatea de
Administrare Caras-Severin, pentru zona studiata, nr. 1/03.01.2017

¢ Aviz Directia pentru Agricultura Judeteana Caras-Severin pentru zona studiata, nr.
287936/288281/20.05.2017

+ Decizia etapei de incadrare nr. 26/25.01.2017 emisa de Agentia pentru Protectia Mediului
Caras-Severin

Art. 3. Domeniul de aplicare

(1) Prezentul Regulament Local ferent Planului Urbanistic Zonal cuprinde norme obligatorii pentru
orice categorie de teren aflat in limita teritoriului intravilan reglementat prin PUZ, conform

plansei Reglementari urbanistice.

(2)

(3) Teritoriul reglementat este un trup izolat de intravilan alcatuit din 3 parcele insumand 10,9 ha,
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delimitat astfel: la nord-est, de drum, la est, sud, vest si nord-vest de parcele private. Accesul

este asigurat prin drumul satesc ce face legatura cu satul Sasca Montana.

. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL
TERENURILOR

SECTIUNEA 1

Art. 4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului natural si protejarea patrimoniului

natural si construit

Prin prezentul Planul Urbanistic Zonal se extinde si se reglementeaza urbanistic o zona de
intravilan.(1) Terenurile agricole din intravilan

¢s@ Terenuri agricole din intravilan sunt construibile si isi modificd functiunea potrivit
planselor cu reglementari si se supun art. 4 din RGU care permite autorizarea pe aceste terenuri
pentru toate tipurile de constructii, scoaterea din circuitul agricol (temporara sau definitiva) facandu-se
pe baza autorizatiei de construire.

8§l @ Terenurile agricole din intravilan pentru care s-a prevazut prin zonificare o alta utilizare
decat cea agricola sunt construibile si nu necesita scoaterea din circuitul agricol.

@ Scoaterea din circuitul agricol a terenurilor din intravilan se face prin autorizatia de
construire. In cazul in care se doreste pastrarea unei suprafete de teren cu folosinta agricola, acest
lucru se va reglementa la faza de autorizatie de construire, prin documentatii cadastrale
corespunzatoare.

(2) Suprafete impadurite/ paduri — nu este cazul
(3) Terenuri cu resurse ale subsolului — nu este cazul
(4) Resurse de apa si platforme meteorologice — nu este cazul

(5) Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate — nu este cazul(6) Zone
construite protejate — nu este cazul

SECTIUNEA 2

Art.5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

(1) Expunerea la riscuri naturale

a) Prin riscuri naturale se inteleg: alunecarile de teren, scurgeri de torenti, eroziuni, dislocari de
stanci, zone inundabile, si altele asemenea ce vor fi delimitate prin Hotararea Consiliului
Judetean, vor fi preluate in PUG-ul localitatii, si se vor inscrie in cadastru. (conform RLU afrent
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PUG Com. SascaMontana).

Nu se permite autorizarea nici unui fel de lucrari si constructii daca nu sunt posibile sau
admise lucrarile de eliminare a factorilor de risc

In prezent in zona PUZ nu exista pericolul de inundatii, datorita amplasarii pe o terasa inalta
fata de cursul raului Nera.

Prin studiul geo si observarea cladirilor existente nu s-au identificat alunecari de teren in
zona.

Datorita reliefului cu panta cca 6-10% se impune amenajarea terenului prin sistematizare
verticala si prevederea de solutii pentru a evita acumularile de apa din zona constructiilor din
precipitatii si din scurgerile de pe versanti.

(2) Zone cu riscuri tehnologice

In sensul prezentului Regulament, conform Ghidului pentru elaborarea Regulamentului local
de urbanism, riscurile tehnologice sunt factori generatori de accidente majore datorate
activitatilor umane. Ele sunt determinate de activitati industriale, agro-zootehnice, retele si
instalatii tehnico-edilitare, cai de comunicatii, constructii si amenajari. Pericolele care pot fi
provocate sunt: incendii, explozii, radiatii, surpari de teren, accidente chimice, avarierea grava
a conductelor magistrale si alte dezastre care conduc la pierderea de vieti omenesti precum si
la poluarea aerului, apei sau solului.

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 este cea aprobata prin
Ordinul nr.1.587 din 25 iulie 1997.

In zona PUZ sunt interzise activitati, amenajari si constructii care produc poluare a aerului,
solului, apelor, prin zgomot, fum, noxe, etc., conform prevederilor legale in vigoare.

Riscurile tehnologice pot fi generate de caracteristicile cladirilor, de activitatea desfasurata,
precum si de factorul uman (greseli de utilizare, si mentenanta). El pot fi din categoriile:

o incendii — se vor respecta prevederile legale in vigoare pentru prevenirea incendiilor

o deversarea de substante periculoase in sol sau ape — este evitata prin prevederile privind
retelele edilitare si organizarea platformelor pentru deseuri

o alte riscuri — se va reglementa activitatea pe terenul/in cladirile proprii prin regulamente
interne, dupa caz, pentru eliminarea riscurilor tehnologice

Constituie contraventie nerespectarea de catre persoanele fizice si juridice, a distantelor
minime de protectie sanitara stabilite prin normele de igiena referitoare la zonele de prestari
servicii si comert. (O.G.R. nr. 108 / 1999).

Se interzice autorizarea producerii, prepararii, experimentarii, detinerii sau depozitarii
materialelor explozive in cladirile propuse a se executa.
(3) Zone de protectie cu regim special

Zonele de protectie pentru perimetre naturale sau construite valoroase prin caracteristici fizice
sau prin natura activitatii. - nu este cazul

Zonele de protectie ale retelelor edilitare — in aceste zone autorizarea executarii oricaror
lucrari (de intretinere, reparatii, interventii, constructii) se va face cu respectarea prevederilor

DAN-ANDRE!I TONCA BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA 5/24
300102 Anton Pann 1, ap.5, TIMISOARA, CIF: 26186994, mobil: +4(0)726.589.809, e-mail: office.tonca@gmail.com


mailto:office.tonca@gmail.com

DAN-ANDREI TONCA
BIROU INDIVIDUAL
DE ARHITECTURA

legale in vigoare.

x) Zone de protectie sanitara — se vor respecta reglementarile legislatiei in vigoare privind zonele
de protectie ale surselor de apa, cimitirelor, depoziterlor de deseuri.

Art. 6. Asigurarea echiparii edilitare

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

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

3) Echiparea edilitara este ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari, care asigura in
teritoriul localitatilor, functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajarilor, indiferent
de pozitia acestora fatd de sursele de apa, energie, trasee majore de transport rutier sau
feroviar, cu respectarea protectiei mediului ambiant.

4) Cheltuieli de echipare edilitara sunt cheltuielile pentru realizarea infrastructurii de gospodarire
comunala si pentru exploatarea, modernizarea si dezvoltarea acesteia (alimentare cu apa,
canalizare, strazi, transport in comun, salubritate etc.), care se asigura de regula prin bugetele
locale.

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

6) In cazul unor investitii (parcelari, constructii de mari dimensiuni, etc.) ce pot antrena dupa sine
cheltuieli importante pentru echiparea edilitara, pe care autoritatea publicad locala sau
investitorul nu le pot acoperi din bugetul lor, iar lucrarile nu beneficiaza de fonduri de la
bugetul de stat sau de alte surse de finantare, autorizarea executarii constructiei nu se va face
decat dupa asigurarea surselor de finantare necesare.

Art. 7. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitd prin prezentul Regulament.

2) Functiunea dominanta a intregului UTR — Zona Manastire, este cea de culte, generata de
Sub-zonafunctionala Manastire.

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

4) Prin RLU aferent fiecarei UTR se asigura compatibilitatea functiunilor admise, iar
conditionarile au drept scop tocmai eliminarea situatiilor de disconfort sau stanjenire rezultate
din ala-tu-ra-rea unor activitati diferite - in ceea ce priveste accesul, intimitatea spafiului
rezidential, factori poluanii de diferite naturi (zgomot, emisii de mirosuri sau pulberi, vibratii,
aglomerare de persoane si marfuri, etc.)

5) Prin RLU se prevede necesitatea acordului Manastirii, in calitate functiune dominanta a zonei,
pentru situatiile:
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edaca destinatia cladirilor propuse sau conditiile de desfasurare a activitatilor difera de cele
reglementate in cadrul sectiunii "2. - Utilizare functional@" - punctele 1 si 2

e atunci cand, in cadrul RLU sunt in mod expres evidentiate activitati pentru care acest acord
e necesar

Art. 8. Reguli de conformare volumetrica

1) Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului si regimul de inaltime
caracterizeaza constructia. Fiecare dintre aceste valori trebuie sa fie cel mult egala cu
valoarea maxima stabilita prin prezentul regulament.

2) Calculul indicilor urbanistici va respecta urmatoarele reguli:

(a) Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasuratad a tuturor planseelor) si suprafata parcelei. Nu se iau in calculul suprafetei
construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inal{imea libera de péna la 1,80 m, suprafata
subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate
protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din
incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie; (Legea 350/2001)

(b) Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la
sol a cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu
exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de
acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenaijat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita. (Legea 350/2001)

(c) In Intelesul prezentului Regulament, pe terenurile in panté, nivelurile cladirilor/corpurilor
de cladire la care, cel putin pe o latura a acestora, pardoseala este situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate din Tnaltimea libera, sunt considerate subsoluri si
vor fi luate ca atare la calculul indicelui CUT si al regimului de inaltime.

(d) Exceptii de calcul ale indicatorilor urbanistici POT si CUT (cf. Legea 350/2001 modificata
2016):

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

» dacad o constructie este edificatda pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
construit, indicii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale noii construciii.

3) Tnaltimea constructiilor

a) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de Tnaltime,
respectiv a inaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de
referintd cuprinse in prezentul Regulament. in situatiile in care se prevad atat un regim maxim de
inaltime, cat si o inal{ime maxim admisa, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

b) In cazul cladirilor amplasate pe terenuri in pantd, inaltimea acestora se va mdsura
considerand ca reper punctul aflat pe perimetrul cladirii in care cota terenului natural este cea mai
ridicata.

Art. 9. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.
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Generalitati
Igiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si iluminat

natural, cat si prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor unele in raport cu
altele. Se vor respecta cerintele cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

(1) Orientarea fata de punctele cardinale

a) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale, pentru fiecare cladire si functiune, conform prezentului
Regulament.

b) Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale se face, in conformitate cu prevederile
normelor sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:

e asigurarea insoririi (inclusiv aport termic);

e asigurarea iluminatului natural;

e asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatille inchise (confort
psihologic);

e asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii, la alegerea
amplasamentului si stabilirea conditiilor de construire (retrageri si orientare pentru lacase de
cult, terenuri de sport, constructii pentru invatamant si sanatate).

c) Confortul psihologic se realizeaza prin vizibilitatea unei parti a boltii ceresti, neafectata de
obstacole, ale caror efecte de obturare a vizibilitatii pot fi determinate prin calcule geometrice.

d) Igiena si confortul urban se realizeaza atat prin respectarea normelor de insorire si iluminat
natural (prin orientarea corectd a constructiilor conform cerintelor functionale), cat si prin
amplasarea constructiilor unele in raport cu altele astfel incat sa nu se umbreasca reciproc si
sa nu impiedice vizibilitatea boltii ceresti din interiorul incaperilor.

e) Prin exceptie de la prevederile mentionate anterior, pentru programul de manastire, nu se
impune asigurarea insoririi obligatorii conform Ordinului nr. 119/2014, deoarece aceasta nu
este posibila in cazul unor organizari de tip incinta patrulatera, specifice ansamblurilor
monahale.

f) Pentru spatiile de depozitare si productie, ateliere, se recomanda orientarea spre nord.

(2) Amplasarea fata de drumurile publice

a) In zona drumului public se pot autoriza pe baza acordului prealabil si a autorizatiei de
amplasare emise de administratorul drumului urmatoarele:

o constructii si instalatii aferente drumurilor publice,

e accese, parcaje, garaje, panouri publicitare, accese,

e constructii si instalatii aferente retelelor tehnico-edilitare.

b) In sensul prezentului regulament, zona drumului public consta din ampriza, fasiile de siguranta
si fasiile de protectie. ,Zona drumului public cuprinde: ampriza, zonele de siguranta si
zonele de protectie” (O.G.R. nr. 143/97 republicata in 1998 — art. 14-17).

c) Se interzice realizarea de culturi agricole sau forestiere in cadrul zonei de siguranta a
drumului public.

d) Ampriza drumului reprezinta suprafata de teren ocupata de partea carosabila, trotuare, piste
biciclete, acostamente, santuri, rigole, taluzuri, ziduri de sprijin, si alte lucrari de arta.
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e) Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate de o parte si de cealaltd a amprizei
drumului, destinate exclusiv semnalizarii rutiere, plantatiei rutiere sau altor scopuri legate de
intretinerea si exploatarea drumului, sigurantei circulatiei ori proteciiei proprietatilor situate n
vecinatatea drumului. Din zonele de siguranta fac parte si suprafetele de teren destinate
asigurarii vizibilitatii in curbe si intersectii, precum si suprafetele ocupate de lucrari de
consolidare a terenului drumului si altele asemenea.

f) Zona de protectie este compusa din suprafetele de teren situate de o parte si de alta a zonelor
de siguranta, necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a drumului. Aceste suprafete sunt in
proprietatea persoanelor fizice si juridice, care au obligatia ca prin activitatile lor s nu aduca
prejudicii drumului sau sigurantei traficului rutier.

g) Constructiile de orice fel indiferent de functiune se vor amplasa in afara localitatii componente
comunei, respectiv in intravilanul extins al acestora cu respectarea zonei de protectie a
drumurilor in functie de clasificarea acestora.

h) Drumul de acces in zona studiata prin PUZ se incadreaza in categoria drumurilor publice
vicinale, de interes local (drumuri ce deservesc mai multe proprietati, fiind situate la
limitele acestora), cf OUG 43/1997, republicata.

i) Se vor respecta prevederile Ordonantei de Guvern nr. 43/1997, art. 19, si Anexa 1, astfel:

— Zonele de siguranta ale drumurilor sunt cuprinse de la limita exterioara a amprizei drumului
pana la1,50 m de la marginea exterioara a santurilor, pentru drumurile situate la nivelul
terenului;

— Zonele de protectie sunt cuprinse intre marginile exterioare ale zonelor de siguranta si
marginile zonei drumului, - in cazul drumurilor comunale aceasta fasie are o latime de 18 m

— Zonele de siguranta si de protectie in intravilan se stabilesc prin studii de circulatie si prin
documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului, cu avizul administratorului drumului.

— Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice in traversarea localitatilor
rurale, distanta dintre axa drumului si gardurile sau constructiile situate de o parte si de alta a
drumurilor va fi de minimum 10 m pentru drumurile comunale.

j) Pentru asigurarea calitatii spatiului public, precum si pentru cresterea protectiei retelelor
edilitare situate Tn zona drumurilor publice, cu precadere a celor din intravilanul propus al
localitatii in prezenta documentatie, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea
retelelor edilitare inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executa
sub cota terenului natural.

k)

(3) Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa cu potential navigabil
- nu este cazul.

(4) Amplasarea fata de caile ferate din administratia S.N.C.F.R. - nu este cazul.
(5) Amplasarea fata de aeroporturi - nu este cazul.

(6) Retrageri minime fata de fasia de protectie a frontierei de stat - nu este cazul.
(7) Amplasarea constructiilor fata de aliniament

a) Aliniamentul se defineste ca limita intre domeniul public si proprietatea privata a persoanelor
fizice sau juridice.

b) In prezentul proiect nu se modifica aliniamentul parcelelor.

c) Amplasarea cladirilor fata de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor privind zonele
si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul
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regulament si in plansa de Reglementari urbanistice.

d) Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a
terenului pe aliniament. Sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fata de
aliniament: terasele / balcoanele deschise vor putea depasi limita retragerii fata de aliniament
cu maxim 1,20 m

(8) Amplasarea in interiorul parcelei

a) Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele este
precizata in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale si unitatile teritoriale
de referinta cuprinse in prezentul regulament.

b) Se va respecta specificul zonei in ceea ce priveste tesutul urban: tipologia parcelelor si modul
de amplasare a cladirilor si de ocupare a parcelei.

c) Se vor respecta prevederile Codului Civil si ale prezentului Regulament, si ale tuturor legilor
cu aplicabilitate in domeniu, atat pentru distantele intre cladiri aflate pe parcele diferite, cat si
pe aceeasi parcela.

d) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele
fata de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de
Detaliu, daca prevederile privind zona sau subzona functionala sau unitatea teritoriala de
referinta nu dispun altfel.

Art. 10. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

(1) Accese carosabile

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei si avand
caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra incendiilor
si protectie civila.

b) Se va urmari asigurarea acceselor carosabile directe intre parcela si drumul public sau cu un
minimum de servituli de trecere in condiliile specifice de amplasament, cu respectarea
relatiilor si a gabaritelor functionale.

c) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora. Cererile pentru obtinerea avizului si
autorizatiei speciale trebuie sa fie insotite de documentatii privind natura lucrarilor,
semnalizarea rutiera de avertizare, rutele de ocolire in cazul blocarii totale a arterei rutiere,
termenul de executie a lucrarii, termenul de refacere a imbracamintii rutiere.

d) La dimensionarea strazilor noi se va tine cont de legislatia in vigoare privind profilul stradal n
functie de categoria strazii precum si de reglementarile privind indicatorii urbanistici aprobati.

e) Extinderile intravilanului existent in toate localitatile pe teren extravilan se va face prin
preluarea pe suprafetele de teren extinse a cailor majore de circulatie din intravilan cu acelasi
prospect, in continuarea traseelor existente

f) Toate drumurile din localitati sunt publice, cu exceptia drumurilor de incinta.

g) In situatia executarii unor lucrari de refacere a imbracamintilor la partea carosabila sau
pietonala, este interzisa folosirea altor materiale decéat cele folosite initial, cu exceptia inlocuirii
materialului la intreg tronsonul de drum.

h) Se va asigura accesul in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultati de
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deplasare, dupa caz, conform legislatiei in vigoare.

i) Se recomanda amenajarea de zone verzi si plantate perimetral acceselor, aleilor carosabile, si
parcarilor, precum si a platformelor.

i) Numarul si tipul acceselor carosabile se va stabili pentru fiecare functiune, in functie de
caracteristicile constructiei/constructiilor deservite.

(2) Accese pietonale

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

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

c) Accesele pietonale in locurile publice vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare, conform normelor
specifice.

Art. 11. Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli
de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale investitorilor interesati
sau ale furnizorilor de utilitati este interzisa.

(2) Autorizarea executarii constructilor se permite doar daca exista posibilitatea asigurarii
echiparii tehnico-edilitare pentru loturile studiate.

(3) Retelele edilitare fac parte, alaturi de reteaua de drumuri si strézi (cu traseele carora sunt
asociate) din categoria utilitarilor aflate in serviciul public. Terenul pe care sunt amplasate
apartine, de regula, domeniului public, iar construirea si intretinerea retelelor si instalatiilor
edilitare publice constituie lucrari de utilitate publica. Instalatiile si retelele publice sunt, dupa
caz, in proprietatea statului sau a unita3ilor administrativ-teritoriale.

(4) Lucrarile de racordare si bransare la retelele edilitare publice (apa, canalizare, gaze, termice,
energie electrica si telefonie) se suporta in intregime de investitor sau de beneficiar si se
executa in urma obtinerii avizului autoritatii administratiei publice specializate.

(5) Lucrarile de extindere sau de marire a capacitatii retelelor edilitare publice existente, precum
si executarea drumurilor de acces se realizeaza de catre investitor sau beneficiar partial sau
in intregime, dupa caz in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.

(6) Lucrarile edilitare (drumuri, retele si instalatii) astfel realizate trec in proprietatea publica si se
administreaza potrivit legii, urmand a fi luate in evidenta cadastrala.

(7) Extinderile de retele, lucrarile de marire a capacitatii ori noile retele construite, indiferent de
natura ori regimul retelei, sunt grevate de o servitute publica, fiind recunoscut dreptul general
de racordare la aceste retele, in limita capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de
exploatare, oricarei persoane care poate dovedi un interes. Investitorul care a realizat
extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa nu are posibilitatea de a refuza racordarea unor noi
utilizatori, in limita capacitatii retelei, fiind insa recunoscut dreptul sau de a obtine o plata
proportionala cu costul dovedit al lucrarii suportate de el, daca nu exista prevedere contrara,
ori lucrarea nu devine proprietate publica / a furnizorului de utilitati.

(8) Se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in sol si evaporare
naturald a apelor pluviale la nivel de parcela. De asemenea se recomanda limitarea sigilarii
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suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul
necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

(9) Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor i
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in
funciie de dimensiuni si de functiune. Amplasarea platformelor se va face tinand cont de
distantele fata de celelalte functiuni.

A. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

In cazul in care exista retele publice de echipare edilitara, este obligatorie racordarea noilor
constructii la acestea.

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

n situatia in care nu exista sisteme centralizate de echipare, sau sunt in curs de realizare,
constructiile se pot autoriza pe baza:

e unor solutii de echipare in sistem individual sau grupat pentru mai multe constructii, care
sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului; Dupa realizarea retelei centralizate publice
beneficiarul poate opta sa racordeze constructia la aceasta, potrivit regulilor impuse de consiliul local,
in conditiile in care acest lucru reprezinta un avantaj;

e prelungirii retelei publice existente sau in curs de realizare, daca aceasta are capacitatea
necesara de a primi noi consumatori, maririi capacitatii retelelor publice existente, sau construirii de
noi retele

Autorizarea executarii construciiilor, aletele decat cele aferente infrastructurii edilitare, in
zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.

Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal, alimentare cu energie electrica, termica, gaze,
telecomunicatii - telefonie, cablu tv) se vor proiecta si executa, potrivit legislatiei in vigoare, doar
ingropat, interzicandu-se traseele aparente, iar punctele de racord vor fi concepute astfel incat sa nu
aduca prejudicii aspectului arhitectural al cladirilor si zonelor invecinate.

Firidele de bransament vor fi inzidite sau dispuse in afara cladirilor, evitdindu-se amplasarea
lor pe fatadele principale ale cladirilor si fara a aduce prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor
si imprejmuirilor.

B. Realizarea de retele edilitare

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

In vederea nealterérii spatiului urban din intravilanul propus al localitatilor, montarea pe
domeniul public a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in comun, semnalizare rutiera s.a.m.d se executa, de
preferinta, subteran.

Montarea echipamentelor tehnice in incinte sau in nisele constructiilor se va face cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/construciiilor.

Retelele edilitare nu se vor amplasa pe stalpi de iluminat public si de distributie a curentului
electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor etc.

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

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare,
stocare, infiltrare locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela. De
asemenea se recomanda limitarea sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte
invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul
natural.

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile
dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni
si de functiune.

Art. 12. Parcaje si garaje

(1) Parcajele si garajele sunt spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea,
respectiv pentru adapostirea autovehiculelor pe diferite perioade de timp.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de garare si /sau
parcare se va face in baza art. 33 al RGU numai daca exista posibilitatea realizarii acestora
pe terenul pe care se executa constructia in afara domeniului public al UAT.

(3) Prin exceptie de la prevederile aliniatului precedent, se poate utiliza domeniul public al UAT
(altul decét terenul aferent plantatiei verzi de aliniament adiacente strazilor existente sau
propuse) sau domeniului privat al UAT doar in baza unei de HCL a comunei. In aceasta
situatie, prin HCL terenul se va concesiona contra cost solicitantului pe o perioada ce se va
stabili de comun acord. Terenul domeniu public, situat in proximitatea parcelei aflata in
proprietatea investitorului/ solicitantului, care se va aloca parcajelor si/ sau garajelor necesare
noii investitii nu va depasi 70 % din totalul suprafetei acestuia, restul urménd sa fie agrementat
cu gazon si plantatii ornamentale.

(4) Numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate in conditiile alin. (1) se stabileste
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementarilor zonelor si subzonelor functionale precum si a unitatilor teritoriale de referinta
cuprinse n prezentul regulament si conform Anexei 5 la RGU.

(5) Se recomanda rezolvarea parcajelor cu dale inierbate si prevederea de spatii verzi in zonele
cu parcaje, precum si de separare a parcajelor de alte circulatii majore

(6) Plantatiile in zonele de parcare sunt obligatorii Si se executd de la bordura exterioara ce
incadreaza parcarea. Plantatiile constau in gazon, plante perene si anuale, arbusti. In zonele
de intrare si iesire din parcare se planteaza de regula arbori cu coroana rotunda, la o distanta
de min. 2,00 m fata de marginea imbracamintii asfaltice a drumului public sau a accesului
carosabil de incinta, pentru a nu impiedica circulatia.

Art. 13. Spatii verzi si plantate

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate in
cadrul parcelelor, in functie de destinatia si de capacitatea construciiilor ce se edifica, cu
respectarea prevederilor anexei nr. 6 la RGU, si cu respectarea specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament.
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Art. 14. Aspectul exterior al constructiilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei — asa cum este el descris in Sectiunea 1 a
fiecarei UTR — si peisajului urban.

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

(3) Se vor respecta reglementarile la nivelul Unitatilor Teritoriale de Referinta privitoare la
elemente arhitecturale, volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.

(4) Pentru asigurarea calitafii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea publica locala are
dreptul sa conditioneze autorizarea lucrarilor prin obtinerea unui aviz din partea Comisiei
Tehnice de Amenajarea Teritoriului si Urbanism sau din partea unei sectiuni specializate pe
aspecte de estetica arhitecturala si urbana.

Art. 15. imprejmuiri

(1) Imprejmuirile pot fi amplasate pe aliniament sau retras de la acesta.
(2) Inaltimea maxima a imprejmuirilor nu va depasi 2,5 m.

(3) Portile imprejmuirilor situate in aliniamentul stradal se vor deschide doar in interior, sau se vor
glisa in lateral, fara a afecta spatiul public.

(4) Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

Art. 16. Lucrari de utilitate publica - nu este cazul

. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITATI SI SUB-UNITATI FUNCTIONALE (UTR)'

Prin prezentul PUZ se propune un singur UTR, Zona Manastire, prin dezvoltarea trupului
definit in PUG: UTR 1b — Manastire

In cadrul acestui UTR se definesc doua sub-zone:

m sub-zona Manastire si

1 UTR-urile reprezinta, conform metodologiei de elaborare PUZ, instrumentele operationale in sprijijnul reglementarilor
specifice din PUZ si se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionala. Ele se
contureaza prin limite de strazi si limite cadastrale. Stabilirea zonificarii si a UTR-urilor componente ale unei localitati se
face prin PUG. PUZ-ul detaliaza aceste UTR-uri, sau propune unele noi in cazul introducerii de terenuri in intravilan.
Pentru UTR-urile (unitatile si sub-unitatile) cu caracteristici similare se poate formula si aplica acelasi set de prescriptii.
Unitate teritoriala de referinta (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-teritoriale, delimitata pe
limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionala si morfologica din punct de vedere urbanistic si arhitectural,
avand ca scop reglementarea urbanisticd omogena. UTR se delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu
caracteristici similare, evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen,
folosinte de aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar. (cf L 350/2001)
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m sub-zona Mica productie (produse naturale din plante)

Zonificarea functionala este prezentata in plansa 2.1 — Reglementari urbanistice.

Prevederile Regulamentului local sunt definite atat unitar cat si diferentiat pentru fiecare sub-
zona, pentru unele capitole ale Regulamentului.

PREVEDERI LA NIVELUL
UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

UTR 1b - ZONA MANASTIRE (culte si functiuni complementare)

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona Manastire este caracterizata de functiunea dominanta de culte, cuprinzand un
ansamblu monahal ortodox si activitati complementare. Zona este izolata fata de alte ansambluri
urbane, si fata de intravilanul principal al localitatii.

Zona este de interes public prin functiunea de culte. Zona este prevazuta cu acces pentru
public doar pentru functiunea de culte, in rest are caracter privat, fiind proprietate privata cu specific
monahal, cu spatiu de locuire si activitati conexe cu reguli specifice, religioase.

Functiunile zonei, in afara celei dominante de culte, sunt de tip activitati de productie si vin in
completarea acesteia, aflandu-se in relatie de subordonare cu aceasta, contribuind la un spor
economic, la valorificarea resurselor si diversificarea activitatilor in acest areal.

Zona cuprinde in principal un ansamblu de cladiri pentru activitati monahale, dezvoltate in
baza unui proiect unitar si recognoscibile ca atare in peisajul urban, purtatoare de semnificatii prin
imaginea fizica si conotatiile culturale ale obiectivului de manastire. Cladirile pentru alte functiuni,
activitati si dotari, amplasate izolat fata de ansamblul principal, vor fi integrate volumetric si stilistic
ansamblului urban constituit, prin pastrarea unei imagini armonioase prin aspect, proportii, forme,
culori, tratarea fatadelor si a spatiilor exterioare.

Este specifica zonei organizarea urbanistica cu ocupare redusa a terenului, cu dispunere
variata a cladirlor. Prin configuratia naturala si provenienta (istoric), loturile au forme neregulate. Se
intalneste caracterul rural prin densitatea mica a cladirilor raportat la parcela, prin dimensiunea
redusa a unor cladiri, si caracterul urban prin gradul de complexitate ridicat al programului arhitectural
si al ansamblului de cladiri precum si prin numarul relativ mare al locuitorilor pe care ii adaposteste
acest ansamblu. Cladirile au forme simple, clasice, traditionale, avand forma generala traditionala de
cladire cu acoperis in patru ape. Cladirile existente sunt organizate intr-o zona de tip incinta avand ca
dominanta cladirea bisericii amplasate central, precum si in zone anexe, in care sunt dispuse
neregulat, in general, paralel cu curbele de nivel. Cladirile dezvoltarii viitoare propuse vor pastra
caracterul zonei: proportii, scara, forme, amplasarea cladirilor.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
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Sub-zona Manastire - functiunea de lacas de cult si dotari complementare

UTILIZARI ADMISE:

m cladiri specifice si necesare functiunii de cult — manastire:
— spatii pentru cult: biserica, paraclise, altar de vara, aghiazmatar, clopotnita, troite

— spatii pentru locuire specific monahala: chilii, prevazute cu grupuri sanitare, bucatarie,
sala de mese (trapeza)

— spatii administrative (birouri) si de depozitare
— spatii protocol (birouri, sala discutii, etc)

— anexe gospodaresti si cladiri utilitare: depozitare alimente, depozitare unelte, depozitare
materiale de constructii, depozitare lemne si alte produse folosite ca si combustibil pentru
centrala termica, depozitare diferite materiale necesare activitatii, centrala termica, garaje
si parcaje autoturisme si utilaje

— ateliere: tdmplarie, pictura, ateliere pentru confectionarea de produse bisericesti, diverse
ateliere pentru mici mestesuguri

— magazin de carti, obiecte bisericesti si produse manastiresti

— amenajari exterioare aferente (pergole, chioscuri, spatiu pentru oficierea slujbelor in aer
liber, etc.)

m cai de circulatie auto si pietonala de incinta, platforme carosabile si/sau de depozitare, parcaje
si garaje

m spatii verzi amenajate, spatii verzi de protectie, gradini tematice, iazuri decorative sau oglinda
de apa, etc.

m spatii pentru depozitare si sortare deseuri menajere in spatii special amenajate in vederea
colectarii si reciclarii

m anexe si amenajari agricole (culturi, sere, pomicultura, viticultura, piscicultura etc.)

UTILIZARI COMPLEMENTARE PERMISE:

m birouri, spatii administrative (sedii firme)

m locuinte/spatii de cazare temporara/sezoniera sau permanenta pentru personalul angajat al
Manastirii

m spatii depozitare plante si alte materii prime

m spatii productie manufacturiera sau industriala mica negeneratoare de poluare (chimica,
biologica, fonica, vizuala)

m activitdti medicale si sociale (cabinet medical, cabinet psihologic, cabinet stomatologic,
farmacie, etc.)

m activitati educative si culturale (cursuri, conferinte, etc.)
m spatii de prezentare-testare (inclusiv laborator de testare)
m activitati de cercetare in diferite domenii

m spatii pentru pelerini (spatii pentru cazare, spatii loc de luat masa, loc de intalniri si discutii, loc
de joaca pentru copii)
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m parcaje pentru vizitatori

m amenajari si dotari pentru asigurarea utilitatilor (fantana/put forat, gospodarie de apa, bazin
retetie ape pluviale, bazin rezerva de apa pentru incendiu, bazin vidanjabil sau statie de
epurare, post trafo, surse alternative de curent, etc.)

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

m activitati mica productie negeneratoare de poluare (chimica, biologica, fonica, vizuala) cu
conditia asigurarii acceselor, utilitatilor, distantelor de protectie fata de alte functiuni, spatiilor
pentru accesul cu mijloace auto necesare activitatii si a locurilor de parcare suplimentare in
interiorul parcelei pentru vizitatorii ocazionali, conform cu functiunea propusa;

m camping-ul, organizarea de tabere, intalniri sau activitdti de grup in aer liber, doar cu
aprobarea conducerii Manastirii

m amplasarea de bannere doar pe o perioada limitata si doar cu acordul Manastirii
m elemente de infrastructura tehnic-edilitara, cu conditia amplasarii acestora in subteran

m cimitir, cu conditia respectarii distantelor fata de cladirile de locuit

UTILIZARI INTERZISE:
m depozitarea deseurilor in afara locurilor special amenajate
m realizarea de trasee de instalatii suprateran
m Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

m Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase sau pe imprejmuiri.

m lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.

m lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Sub-zona Mica productie produse naturale din plante

UTILIZARI ADMISE:

m activitati mica productie negeneratoare de poluare (chimica, biologica, fonica, vizuala)
m depozitare plante si materii prime

m depozitare materiale, materii prime, produse si semi-preparate

m spatii administrative si de birouri

m spatii de prezentare si testare (inclusiv laborator de testare)

m garaje si parcaje autoturisme si utilaje

m parcaje pentru vizitatori

m spatii verzi amenajate, spatii verzi de protectie, gradini tematice, decorative sau utilitare,
experimentale, oglinda de apa, etc.

m Culturi agricole, sere, pomicultura, etc. si amenajari aferente
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UTILIZARI COMPLEMENTARE:

m activitati comerciale de tip comert on-line cu livrare prin firme de curierat sau prin alte
persoane fizice sau juridice a marfurilor nepericuloase

m locuinte si locuinte de serviciu pentru personal auxiliar sau vizitatori ocazional
m activitati educative, de consiliere si formare (cursuri, conferinte, etc.)
m ateliere

m amenajari si dotari pentru asigurarea utilitatilor (put forat, gospodarie de apa, bazin retetie ape
pluviale, bazin rezerva de apa pentru incendiu, bazin vidanjabil sau statie de epurare, surse
alternative de curent, etc.)

m depozitare si sortare deseuri menajere si aferente productiei in spatii special amenajate in
vederea colectarii si reciclarii

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

m activitati care implica prezenta publicului sau a altor persoane in afara personalului angajat, in
numar mai mare de 25 persoane, doar cu acordul scris al Manastirii

m activitdti comerciale si orice alte activitati care nu au fost mentionate la punctul anterior, doar
cu acordul scris al Manastirii

m orice alte activitati nepoluante fonic, doar cu acordul scris al Manastirii

UTILIZARI INTERZISE:
m depozitare deseuri in afara locurilor special amenajate
m realizarea de trasee de instalatii suprateran

m camping-ul, organizarea de tabere, intalniri sau activitati de grup in aer liber fara aprobarea
conducerii Manastirii

m publicitate comerciala prin panouri sau firme luminoase

m lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente

m lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

(1) Se conserva, in general, structura parcelara existenta. Parcelarul este caracterizat prin
loturi mari, cu forme neregulate.

(2) Este posibila comasarea/alipirea parcelelor destinate aceleiasi functiuni/investitii.

(3) Se admit operatiuni de divizare a parcelelor, cu condifia ca pentru parcelele rezultate sa
se asigure acces dintr-o cale publica sau prin servitute.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
In zona non-aedificandi dintre aliniament si lina de retragere a alinierii cladirilor (asa
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cum este reprezentata in plansa 2.1. Reglementari urbanistice — zonificare) sunt interzise orice
fel de contructii cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces, parcajelor si a platformelor de
maximum 0,4 m inaltime fata de cota terenului.

(1) Pentru toate sub-zonele

Se va respecta conditia minima ca inaltimea cladirii sa nu depaseseasca distanta masurata
pe orizontala din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

m Sub-zona Manastire: retragerea fata de aliniament este de 19,50 m

m Sub-zona Mica productie nu prezinta vecinatate cu un drum public, de aceea nu se
reglementeaza retragerea de la aliniament. Retragerea de la latura terenului pe care se face
accesul va fi de 6 m, conform cu plansa de Reglementari urbanistice.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(1) Pentru toate constructiile care se realizeaza pe o parcela distanta minima fata de limitele
laterale si fata de limita posterioara a acesteia va fi cel putin egala cu jumatatea inaltimii la cornisa
sau la atic in punctul cel mai inalt, a cladirii, dar nu mai putin de 6 m.

(2) Retragerile vor respecta prevederile din plansa de Reglementari urbanistice.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela trebuie sa permita
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, a mijloacelor de salvare, si sa nu constituie un
inconvenient in utilizarea constructiilor (iluminare naturala, salubritate, insorire), conform legislatiei in
vigoare.

(2) Se vor respecta distantele minime impuse de legislatia privind securitatea la incendiu

(3) Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena
si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, pentru respectarea conditilor minime de
insorire si a zonelor de protectie, etc

(4) Prin exceptie de la alineatul anterior, pentru sub-zona Manastire, se accepta si
amplasarea de camere de locuit astfel:

m fara respectarea conditilor minime de insorire, de min 1 1/2h la sosltitiul de iarna, datorita
configuratiei de tip incinta patrulatera cu biserica centrala specifica ansamblurilor manastiresti
traditionale, in care o latura are orientare spre nord

m fara respectarea suprafetelor minime pentru spatii de locuit, datorita specificului monahal (chilii
individuale)

(5) Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaliimea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m,
pentru cladirile cu ferestre pe fatadele invecinate. In cazul cladirilor cu etaj retras/mansardat,
inaltimea se considera cea masurata in planul fatadei cel mai avansat. In cazul in care fatadele nu au
ferestre, distanta minima este de 2 m, cu respectarea cerintelor de protectie la incendiu.

(6) Pentru alte tipuri de utilizare decat spatiile de locuit, distanta minima inter cladiri este de
jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin de 2 m, cu respectarea cerintelor de protectie la incendiu.

(7) In cazul anexelor gospodaresti distanta dintre cladiri se poate reduce la 1 m cu realizarea
masurilor de protectie la incendiu
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INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Sub-zona Manastire
Regimul de Tnaltime maxim admis este de patru niveluri supraterane: S+P+3.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, m&surata la cornisa superioard sau la aticul ultimului
nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu este limitata pentru cladirile de cult.

Pentru restul functiunilor, inaltimea maxima nu va depasi 14 m la cornisa (streasina).

Sub-zona Mica productie produse naturale din plante
Regimul de inal{ime maxim admis este de trei niveluri supraterane: S+P+2.
Inaltimea maxima a cladirilor nu va depasi 11 m la cornisa (streasina).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si caracterului zonei agsa cum a fost el descris in preambul si peisajului
urban.

(2) 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, este interzisa.

(3) Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural, si de natura a determina
impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si unitar.

(4) Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la Tnaltimea de 3,00
m de la cota terenului amenajat cu conditia ca acestea sa ocupe, cumulat, maximum o treime din
lungimea frontului cladirii.

(5) Cladirile se vor acoperi in general cu sarpante, functie de nevoile de armonizare cu
cadrul construit adiacent. Acestea vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante cu inclinatia cuprinsa intre 25° si 60°, functie de contextul local. Se admit lucarne cu forme
simple si acoperisuri cu rupere de panta.

(6) Pentru a crea o imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera controlata materialele
de finisaj specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta sau piatra pentru fatade,
placaje din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice. Pentru
acoperis se recomanda invelitori ceramice sau din tabla vopsita. Deoarece deja exista in incinta o
biserica din lemn, se pot realiza si alte cladiri din lemn si cu lemn aparent, inclusiv invelitoare, cu
integrarea in context.

(7) Culorile pot fi atat pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, cat si culori tari, daca
imaginea propusa se incadreaza in specificul programului de cult.

(8) In zona intrarilor sau unde se considera necesar, se pot amplasa placi sau panouri
informative, din materiale rezistente la intemperii, si cu mod de prindere rezistent.

(9) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonéndu-se totodata unui
concept coerent pentru imaginea spatiilor publice din intreaga zona.
CIRCULATII SI ACCESE

(1) Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,5 m
Iatime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut.
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(2) Circulatiile carosabile care asigura accesul auto la o alta parcela (prin drept de servitute)
vor avea partea carosabila cu latimea minima de 3,5 m si amenajare cu rigole, acostament sau
trotuar pe cel putin o latura, dupa caz.

(3) Asigurarea accesului autospecialelor de interventie pentru stingerea incendiilor este
obligatorie la curtile interioare inchise pe toate laturile de cladiri, daca au aria mai mare de 600 mp, si
diferenta de nivel fatd de drumul public mai mica de 0,5 m. Gabaritele minime de trecere a
autospecialelor de interventie sunt de 3,80 m latime si 4,20 m inaltime.

(4) Drumurile ce se termina in fundatura in lungime maxima de 100 m sau drumurile de
acces prin servitute se vor amenaja cu locuri pentru Tntoarcerea autovehiculelor, inclusiv a
autospecialelor de interventie pentru stingerea incendiilor, conform reglementarilor in vigoare

(5) Accesele carosabile si pietonale din domeniul public, se vor diferentia, in functie de
specificul activitatii, in accese principale si secundare (de serviciu).

(6) Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru
interventii Tn caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

(7) Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

(8) Se va evita impermeabilizarea unor suprafete destinate circulatiei carosabil mai mult
decat este necesar.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
(1) Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei.

(2) Prin exceptie, pentru evenimentele deosebite care implica un numar mare de vizitatori,
se poate amenaja un spatiu exterior parcelei, prin acord cu Autoritatile locale.

(3) Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 5 la Regulamentul General de
urbanism.

(4) Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

(5) Pentru cladirile cu functiuni publice si program de lucru cu publicul, se vor dimensiona
accese si parcaje conform reglementarilor in vigoare.

(6) Pentru cladiri ce nu implica program cu publicul, dimensionarea parcajelor se va face in
functie de nevoile stabilite de beneficiar.

(7) Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra
o distanta minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

(8) In cadrul parcajelor cu mai mult de 20 de locuri, se vor prevedea spatii verzi perimetrale
in procent de min 15% din suprafata ocupata de parcaje.

(9) Se recomanda folosirea de pavimente inierbate.

(10) Pentru spatiile de parcare aferente utilajelor, masini de transport, se recomanda
realizarea de platforme imermeabilizate pentru evitarea contaminarii solului.

(11) Sunt interzise:
m stationarea si parcarea pe domeniul public, sau spatiile verzi de aliniament;

m alterarea domeniului public al comunei, la nivelul trotuarelor, spatiilor verzi de aliniament,
pietelor publice s.a.m.d. prin crearea de denivelari in scopul executarii rampelor de acces
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CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA Sl EVACUAREA DESEURILOR

(1) Pentru UTR Zona Manastire se prevad solutii locale de alimentare cu apa si canalizare,
cu respectarea normelor sanitare si de protectia mediului, astfel:

e alimentarea cu apa se va face din fantani existente pe terenul propriu, racordate la 2
bazine de acumulare, de unde apa potabila se distribuie la consumatori. Pentru viitor se poate
suplimenta sursa de apa potabila prin realizarea de foraje.

e canalizarea se realizeaza la bazine vidanjabile existente si propuse, dimensionate in
baza unor proiecte tehnice, cu asigurarea serviciilor periodice de vidanjare prin contract cu o
societate autorizata. In viitor se va putea adopta solutia construirii unei mini-statii de epurare

(2) Se va realiza racordul la sistemul centralizat de alimentare cu apa si canalizare, dupa
realizare acestuia, daca este posibil din punct de vedere tehnic si reprezinta o varianta mai buna din
punct de vedere financiar.

(3) Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau spre parcelele
vecine. Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala, cu
exceptia celor prevazute cu rigole.

(4) Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Se recomanda ingroparea lor la cel putin 0,8 m de cota terenului sistematizat.

(5) Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei, amenajat, delimitat de restul
incintei (cladirii), destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil direct din spatiul public sau prin alei
interioare.

(6) Se vor respecta servitutile de protectie generate de anumite amenajari si dotari edilitare:
trasee edilitare, sursa de apa, cimitir, etc. conform legislatiei in vigoare.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

(1) Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
30% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inhalta). Suprafetele avand
o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza
materiale traditionale (in general dalaje de piatra de tip permeabil).

(2) Fasia de teren aflata spre caile de circulatie, in zonele de retragere fata de aliniamente,
minim 60% din suprafete vor fi prevazute cu plantatii.

(3) Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor in care aceasta
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau in care impiedica
realizarea constructiei. Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile prezentului regulament se vor
planta, in interiorul aceleiasi parcele, minimum trei arbori.

(4) Prin arbori maturi se infelege, in sensul prezentului regulament, arborii al caror trunchi,
masurat la 1 m deasupra solului, are o circumferinta egala sau mai mare decat 60 cm.

IMPREJMUIRI

(1) Imprejmuirile au rolul de a delimita parcelele, de a proteja impotriva intruziunilor, de a
asigurarii separare si protectie vizuala.

(2) Datorita programului arhitectural, se permite realizarea de imprejmuiri opace atat spre
strada, cat si lateral, fiind specifice incintelor manastiresti (mai ales cele vechi, istorice.)

(3) Se incurajeaza imprejmuirile joase si transparente sau din gard viu intre parcelele
construite (pe limita comuna).

(4) Se recomanda folosirea pe cat posibil de Tmprejmuiri vegetale sau imprejmuiri
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transparente imbracate in vegetatie.
(5) Imprejmuirile pot fi:

— imprejmuiri transparente, semi-opace si opace, cu sau fara soclu, din zidarie, piatra, lemn sau
metal

— imprejmuiri de gard viu, dublate pana la a avea gabaritele optime, de elemente transparente
sau translucide, cu soclu

— imprejmuiri metalice de tip plasa, dublate de gard viu
(6) La aliniament (limita la strada a parcelei / terenului) inaltimea maxima este de 2,5 m.

(7) La limitele posterioara si laterale ale parcelelor sau pentru separarea unor zone
functionale in interiorul parcelelor inaltimea maxima este de 2,2 m.

(8) Se interzice realizarea Tmprejmuirilor din elemente de beton prefabricate.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

1. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Sub-zona Manastire si sub-zona Mica productie

POT maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi pentru ansambluri sau pentru parcelele comune:

POT maxim = 20%

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii
de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu atat pe intreaga parceld, in inteles
urbanistic, cat si pe parcele rezultate prin dezlipiri.

2. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi pentru ansambluri sau parcelele comune:

Sub-zona Manastire CUT maxim = 0,8

Sub-zona Mica productie CUT maxim = 0,6

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta
maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua Tn calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).

3. SERVITUTI SI ZONE DE PROTECTIE
m  Servituti

— se va institui servitute de trecere asupra parcelelor detinute de Manastirea Nera si propuse
a fi unificate (CF 30029 SI 31974) pentru asigurarea accesului la terenul Bio Nera Plant
SRL (CF 32096).

DAN-ANDRE!I TONCA BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA 23/24
300102 Anton Pann 1, ap.5, TIMISOARA, CIF: 26186994, mobil: +4(0)726.589.809, e-mail: office.tonca@gmail.com


mailto:office.tonca@gmail.com

DAN-ANDREI TONCA
BIROU INDIVIDUAL
DE ARHITECTURA

— Drumul de acces existent si amenajat pe parcelele CF 30029 si CF 31974 pentru acces pe
parcela CF 32096 este proprietate privata si este definit prin prezentul Regulament ca
drum de utilitate privata deschis circulatiei pentru proprietarii fondului aservit si ai fondului
dominant, si se va supune unei reglementari private, si anume acesti proprietari vor decide
ce categorii de vizitatori pot folosi acest drum.

m Zone de protectie

— se vor respecta distantele de protectie sanitara pentru cimitir, sursa apa, zona depozitare
deseuri, conform legislatiei in vigoare

— se vor respecta distantele de protectie sanitara pentru retelele edilitare din incinta, conform
legislatiei in vigoare

— conform Ordinului 119/2014 privind Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei, teritoriile protejate, sunt: zone de locuit, cele cu functiuni social-
culturale, de invatamant si medicale. In acest sens, deoarece in zona studiata se afla un
obiectiv cultural (de cult) - Manastirea, se prevede in prezentul regulament obligativitatea
obtinerii acordului acesteia pentru anumite utilizari pe terenurile invecinate (conform
Sectiunii 2- Utilizare functionala din prezentul Regulament), si se reglementeaza o zona de
restrictie de 150 m de la limita de proprietate a Manastirii, in care sa fie interzise activitati
ca:

= organizarea de serbari sau petreceri in aer liber care perturba linistea specifica
Manastirii

= camping-ul, cu exceptia taberelor organizate sau aprobate de catre Manastire

= comercializarea produselor de orice fel

= depozitarea deseurilor

Intocmit;
arh. Dan-Andrei Tonca

Specialist RUR:
arh. Sandra Dinulescu
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