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TITLUL I – PRESCRIPŢII GENERALE. 
 
1. DOMENIU DE APLICARE. 
 
1.1. Prezentul regulament se aplică pe teritoriul cuprins în limitele tarlalei 55 a Orasului 

Pantelimon.  
 
1.2. Pentru terenul studiat orice lucrări sunt condiţionate de elaborarea şi aprobarea 

conform legii a unor Planuri Urbanistice Zonale sau Planuri Urbanistice de Detaliu 
ulterioare PUZ-ului Tramei Stradale T55. Acestea vor ţine seama de prevederile 
prezentului regulament prin care se asigură atingerea obiectivelor strategice şi 
urbanistice ale dezvoltării de ansamblu ale Orasului Pantelimon, situat in imediata 
vecinatatea a Municipiului Bucureşti, zona deosebit de importanta la nivelul Zonei 
Metropolitane, strategia fiind gandita  în conformitate cu Planul Urbanistic General. 

 
1.3. Pentru terenul studiat orice lucrări sunt condiţionate de emiterea unui Punct de 

Vedere de la Primaria Pantelimon. 
 
2. CORELARE CU ALTE DOCUMENTAŢII. 
 
2.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor Urbanistice 
Zonale aprobate conform Legii 50/1991 anterior intrării sale în valabilitate şi care nu au 
fost abrogate prin Hotărâri ale Consiliului General al Orasului Pantelimon referitoare la 
functiuni si amplasarea pe lot. 
2.2. Totodată, prezentul regulament este constituit in relationare cu prevederile din 
regulamentul Planului Urbanistic General al Orasului Pantelimon. 
 
3. CONDIŢII DE APLICARE. 
 
3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de 
Urbanism şi le detaliază.  
 
3.2. Prezentul regulament este un regulament cadru având un caracter director. 
Prevederile sale permit autorizarea directă cu excepţia derogărilor şi situaţiilor speciale. 
 
4. CONDITII DE AUTORIZARE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI. 
 
4.1. Este necesara intocmirea unei Documentatii de Urbanism Zonale  - PUZ atunci cand 
se modifica condiţiile de construire: funcţiuni admise, regim de construire, înălţime 
maximă admisă, POT, CUT. 
4.2. Este necesara intocmirea unei Documentatii de Urbanism Zonale  - PUZ in cazul 
parcelarii unui lot existent in mai mult de 4 loturi. 
 
4.3. Este necesara intocmirea unei Documentatii Urbanistice de Detaliu – PUD pentru: 
- Stabilirea distanţelor faţă de limitele parcelei  
4.4. Autorizarea directa este posibila in urmatoarele cazuri: 
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- terenul este detaliat deja printr-o documentatie de urbanism aprobata conform legii si 
in termenul de valabilitate 

- terenul facea parte din intravilanul localitatii la data 01.01.1990 fara sa se incadreze la 
derogarile de autorizare directa prin RLU aferent PUG 

 
5. CONDIŢII DE CONSTRUIBILITATE A PARCELELOR 
 
5.1. Parcelele noi (PUZ - uri pentru dezmembrari de terenuri) sunt considerate construibile 
dacă respectă următoarele condiţii: 
 

CONDIŢII MINIME DE 
CONSTRUIBILITATE 

REGIM DE 
CONSTRUIRE

U/M OBSERVAŢII

PARCELĂRI NOI  P – P+2+M NIVELURI - 
CONFORM REGULAMENTULUI LOCAL 
DE URBANISM 

   

front minim înşiruit 8 metri 
cuplat, izolat 12 metri 

suprafaţa minimă înşiruit 150 mp. 
cuplat, izolat 200 mp. 

raport între lăţimea şi adâncimea parcelei cel puţin egal  

POT maxim 
în zone 
exclusiv 
rezidenţiale 
cu 
P - P+2+M 
niveluri = 
35% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

12,00 m. 12,00 m.

S=200 mp. 

PARCELĂRI NOI P-P+2, ÎN CONFORMITATE CU R.L.U. 
– parcele minime şi construibilul – 

8,0 m. 

S=200 mp. 
S=150 mp. 

 

5.2. Parcelele cu suprafaţa sub 150 mp pot deveni construibile numai prin comasarea sau 
asocierea cu una din parcelele învecinate. 
 
5.3. Orice parcela provenita dintr-o parcelare anterioara aprobarii acestui PUZ este 
considerata construibila daca: 
- suprafata minima de teren este de 150 mp 
- deschiderea la strada este mai mare, mai mica sau egala cu adancimea lotului 

 3



 

- este posibila realizarea unui drum la care lotul sa aiba acces direct 
 
 
6. DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE 

REFERINTA  
 
6.1. Definirea unei anumite unităţi teritoriale de referinţă este determinată de trei 
parametri: 

(1) funcţiunile dominante admise cu sau fără condiţionări; 
(2) regimul de construire (continuu, discontinuu); 
(3) înălţimea maximă admisă. 

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor 
regulamentului şi deci, este necesară elaborarea unei alte documentatii de urbanism de 
tip PUZ. 
 
6.2. Regulamentul este alcătuit pentru următoarele zone, subzone şi unităţi teritoriale 
de referinţă: 
 
  M  - ZONA MIXTĂ - CONŢINÂND INSTITUŢII, SERVICII ŞI ECHIPAMENTE PUBLICE, 

SERVICII DE INTERES GENERAL (SERVICII MANAGERIALE, TEHNICE, 
PROFESIONALE, SOCIALE, COLECTIVE ŞI PERSONALE, COMERŢ, HOTELURI, 
RESTAURANTE, RECREERE), ACTIVITĂŢI PRODUCTIVE MICI  NEPOLUANTE 
ŞI LOCUINŢE.  

 
UTR  M1 -  subzona functiuni mixte - INSTITUTII, SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE, 
SERVICII DE INTERES GENERAL, COMERT, LOCUIRE  
 
UTR M2 - subzona functiuni mixte - SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICII 
DE INTERES GENERAL, COMERT, DEPOZITARE   
 
UTR  M3 - subzona functiuni mixte - INSTITUTII, SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE, 
COMERT, DEPOZITARE , INDUSTRIE, LOCUIRE 
  
UTR  M4 - subzona functiuni mixte - INSTITUTII, SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE, 
COMERT, LOCUIRE COLECTIVA (conform PUZ-uri aprobate) 
 
 
  L   - ZONA DE LOCUIT 
  
UTR Lp - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI (SEMI) COLECTIVE MICI CU P-
P+2+M NIVELURI SITUATE IN NOILE EXTINDERI SAU IN ENCLAVE NECONSTRUITE 

 
 UTR Lc - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MICI CU P-P+3 NIVELURI SITUATE 
IN NOILE EXTINDERI SAU IN ENCLAVE NECONSTRUITE (conform PUZ aprobat cu 
HCL nr. 06 din 29.01.2009) 

 
  V    - ZONA SPAŢIILOR VERZI. 
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UTR V1 - culoare de protecţie faţă de infrastructura tehnică, fâşii plantate de protecţie 
sanitară  
 
  T   - ZONA TRANSPORTURILOR. 
  
UTR T1 - subzona transporturilor rutiere 
  
  G   - ZONA DE GOSPODĂRIE COMUNALĂ. 
  
UTR G1 - subzona construcţiilor şi amenajărilor izolate pentru gospodărie comunală 
UTR G2 - subzona cimitirelor 
   
7. NOTA 
 
7.1. Prevederile regulamentului au fost adaptate cu un grad ridicat de flexibilitate pentru a 
permite dezvoltarea acestora. 
 
7.3. Planul de reglementări cu indicarea functiunilor principale este predat la scara 1/2500 
 

TITLUL II     -   PRESCRIPŢII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE ŞI 
 UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ.  

 
 
  M  - ZONA MIXTĂ - CONŢINÂND INSTITUŢII, SERVICII ŞI ECHIPAMENTE PUBLICE, 

SERVICII DE INTERES GENERAL (SERVICII MANAGERIALE, TEHNICE, 
PROFESIONALE, SOCIALE, COLECTIVE ŞI PERSONALE, COMERŢ, HOTELURI, 
RESTAURANTE, RECREERE), ACTIVITĂŢI PRODUCTIVE MICI  NEPOLUANTE 
ŞI LOCUINŢE. 

 
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI. 
 

Zona mixtă se caracterizează printr-o mare flexibilitate în acceptarea diferitelor 
funcţiuni de interes general şi public, formând în mod continuu linearităţi comerciale şi de 
servicii de-a lungul arterelor principale de circulaţie şi segmente de linearităţi formate din 
diverse categorii de activităţi comerciale, servicii şi de producţie concretă şi abstractă, în 
lungul principalelor artere de penetraţie în oraş şi al traseelor exterioare de circulaţie. 
Totodată, zona mixtă prelungeşte zona centrală şi principalii poli urbani, conturează mai 
puternic punctele de concentrare a locuitorilor (de ex. zone de activităţi) şi completează 
funcţiunea centrelor de cartier. 
 

Zona mixtă permite conversia locuinţelor în alte funcţiuni, în contrast cu zona de 
locuit (L), în care acest lucru este limitat. Conversia locuinţelor în alte funcţiuni este 
condiţionată de menţinerea ponderii acestora de cel puţin 35% din ADC.  
 

De asemenea, se permite completarea fronturilor existente cu spaţii comerciale şi 
servicii, cu condiţia elaborării unor Planuri Urbanistice care să precizeze, în lungul 
anumitor artere constituite – pe măsură ce apare un interes în acest sens: (a) localizarea 
şi gabaritul noilor inserţii, (b) modul de asigurare a coerenţei şi calităţii imaginii urbane, (c) 
condiţiile de asigurare a cerinţelor funcţionale, a celor de menţinere a vegetaţiei existente, 
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a acceselor carosabile şi pietonale către interiorul zonei, precum şi (d) modul de asigurare 
a intimităţii locuinţelor din proximitate. 

Zona este constituită din instituţii, servicii şi echipamente publice, servicii de interes 
general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective şi personale, 
comerţ, hoteluri, restaurante, recreere), mici activităţi productive manufacturiere şi 
locuinţe. 

Zona se compune din următoarele subzone şi unităţi teritoriale de referinţă: 
 

 UTR M1 -  subzona functiuni mixte – institutii, servicii, servicii si echipamente 
publice, servicii de interes general, comert, locuire 

 
 UTR M2 - subzona functiuni mixte – institutii , servicii si echipamente publice, 

servicii de interes general, comert, productie-depozitare de mica dimensiune 
cu profil nepoluant, cu mentinerea culoarelor  de protectie plantate  

 
 UTR M3 - subzona functiuni mixte - institutii, servicii, servicii si echipamente 

publice, servicii de interes general, comert, depozitare, industrie, locuire 
 
 UTR M4 - subzona functiuni mixte - institutii , servicii si echipamente publice, 

comert, locuinte colective 
 
SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ. 
 
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE. 
 
Sunt admise următoarele utilizări: 
- instituţii, servicii şi echipamente publice de nivel de cartier; 
- sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, 

expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale; 
- servicii sociale, colective şi personale;  
- sedii ale unor organizaţii politice, profesionale etc.; 
- lăcaşuri de cult; 
- comerţ cu amănuntul; 
- activităţi manufacturiere; 
- industrie nepoluanta 
- depozitare mic-gros; 
- hoteluri, pensiuni, agenţii de turism; 
- restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.;  
- sport şi recreere în spaţii acoperite; 
- parcaje la sol şi multietajate, statii auto, spalatorii ecologice auto sau service auto cu 

maxim 5 locuri pentru fiecare functiune 
- spaţii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; 
- spaţii plantate - scuaruri; 
- locuinţe individuale sau colective in M1, M4  
- locuinţe individuale sau colective in M3 numai acolo unde a fost aprobata aceasta 

functiune in documentatii de urbansim anterioare acesteia, aflate in termen de 
valabilate   

- locuinţe cu partiu special care includ spaţii pentru profesiuni liberale sau locuinte de 
serviciu in M1, M4 
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- locuinţe cu partiu special care includ spaţii pentru profesiuni liberale sau locuinte de 
serviciu in M3, numai acolo unde a fost aprobata aceasta functiune in documentatii de 
urbansim anterioare acesteia, aflate in termen de valabilate   

- depozitare en-gros in M2, M3 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI. 
Clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale :  
- funcţiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program 

de funcţionare specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea; se recomandă 
ca activităţile în care accesul publicului nu este liber să nu reprezinte mai mult de 30% 
din lungimea străzii incluse în zona mixtă şi să nu formeze segmente de astfel de 
fronturi mai lungi de 40 metri; 

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializează băuturi alcoolice la o 
distanţă mai mică de 100 metri de servicii şi echipamente publice şi de biserici; 

- pentru orice utilizări se va ţine seama de condiţiile geotehnice şi de zonare seismică;  
- în zonele existente se admite conversia locuinţelor în alte funcţiuni, cu condiţia 

menţinerii ponderii locuinţelor în proporţie de minim 35% din ADC; 
- se admite completarea cu clădiri comerciale în interspaţiile dintre locuintele existente 

cu condiţia să se menţină accesele carosabile şi trecerile pietonale necesare, 
vegetaţia existentă, şi să se respecte cerinţele de protecţie a clădirilor de locuit din 
imediata vecinătate. 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE. 
Se interzic următoarele utilizări: 
- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura şi  

deteriorând finisajul acestora; 
- orice fel de locuinte, individuale sau colective sau de serviciu in M2 
- staţii de întreţinere auto cu capacitate de peste 5 maşini; 
- curăţătorii chimice; 
- depozitări de materiale refolosibile; 
- platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 
- depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; 
- activităţi care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile   

publice sau din instituţiile publice;  
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 

construcţiile de pe parcelele adiacente; 
- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine 

sau care împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice. 
 
SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE. ECHIPARE ŞI CONFORMARE A 

CLĂDIRILOR 
  
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, 

DIMENSIUNI) 
  
In zonele existente se vor menţine caracteristicile parcelarului din tesutul existent cu 
următoarele condiţionări pentru subzona mixtă din lungul principalelor artere de circulaţie 
şi pentru zona de extindere: 
- în cazul construcţiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp, cu un 

front la stradă de minim 30.00 metri;  
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- pentru celelalte categorii de funcţiuni, se recomandă lotizarea terenului în parcele 
având minim 500 mp şi un front la stradă de minim 12.00 metri, în cazul construcţiilor 
înşiruite dintre două calcane laterale şi de minim 18.00 metri în cazul construcţiilor 
cuplate la un calcan lateral sau independente; în funcţie de necesităţi vor putea fi 
concesionate sau cumpărate una sau mai multe parcele adiacente; 

- în cazul parcelarului existent suprafaţa minimă a parcelei construibile este de 250 mp. 
- Se recomanda alipirea mai multor loturi in scopul utilizarii eficiente a terenului. 

Alipirea se poate face direct, fara a avea la baza documentatii de urbanism de tip PUD 
sau PUZ, iar noul edificabil va respecta retragerile minime din acest regulament 
adaptate la noul lot. 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
- se va respecta caracterul zonelor existente prin menţinerea tipului tradiţional de 

raportare la aliniament; 
- clădirile care alcătuiesc fronturi continue vor avea o adâncime faţă de aliniament care 

nu va depăşi 20 metri (aliniament posterior). 
- în cazul străzilor cu fronturi continue sau discontinue retrase faţă de aliniament se va 

respecta o retragere de minim 2,50 metri pentru strazi secundare (profil 6-9 m) si min. 
3,00 m (profil mai mare de 11 m) 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE  LATERALE ŞI 
POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

- clădirile publice se vor amplasa în regim izolat, retragerea faţă de limitele laterale vor fi 
de minim jumătate din înălţimea la cornişe, dar nu mai puţin de 3.00 metri, retragerea 
faţă de limitele posterioare va fi de minim jumătate din înălţimea la cornişe, dar nu mai 
puţin de 5.00 metri (daca nu este pravazut altfel) 

- clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale  ale 
parcelelor până la o distanţă de maxim 20.00 metri de la aliniament;  

- în cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o 
clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o 
clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre, noua 
clădire se va alipi de calcanul existent, iar faţă de limita opusă se va retrage obligatoriu 
la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3.00 metri; în cazul în 
care această limită separă  zona rezidenţială, de o funcţiune publică sau de o biserică, 
distanţa se majorează la 3.00 metri; 

- se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta constituie linia de separaţie 
dintre zona mixtă şi zona rezidenţială, o funcţiune publică sau o biserică, cazuri în care 
se admite realizarea noilor clădiri numai cu o retragere faţă de limitele laterale ale 
parcelei egală cu jumătate din înălţimea la cornişe, dar nu mai puţin de 5.00 metri;   

- distanţa dintre clădirea unei biserici ortodoxe şi limitele laterale şi posterioare ale 
parcelei este de minim 10.00 metri;  

- clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din 
înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5.00 metri; 

- se recomandă ca, pentru respectarea intimităţii locuinţelor, parapetul ferestrelor de pe 
faţadele laterale ale clădirilor din zona mixtă cu alte funcţiuni decât locuinţe care sunt 
orientate spre locuinţele de pe parcelele laterale situate la mai puţin de 10.00 metri, să 
aibă parapetul ferestrelor la minim 1.90 metri de la pardoseala încăperilor; 

- în cazul clădirilor comerciale şi de producţie se admite regimul compact de construire 
cu condiţia respectării celorlalte prevederi ale regulamentului. 

- Retragerile laterale si posterioare pot fi micsorate printr-o documentatie de urbanism 
de detaliu. 
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI  
PARCELĂ. 

- clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea celei mai înalte; 
- distanţa se poate reduce, dar nu mai puţin de 3.00 metri, numai în cazul în care 

faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi fie de 
locuit, fie pentru alte activităţi permanente care necesită lumină naturală. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE. 
- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4.00 

metri lăţime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal 
obţinut prin una din proprietăţile învecinate; 

- în cazul fronturilor continue la stradă, se va asigura un acces carosabil în curtea 
posterioară printr-un pasaj dimensionat astfel încât să permită accesul autovehiculelor 
de stingere a incendiilor; distanţa dintre aceste pasaje măsurată pe aliniament nu va 
depăşi 30.00 metri; 

- se pot realiza pasaje şi curţi comune, private sau accesibile publicului permanent sau 
numai în timpul programului de funcţionare precum şi pentru accese de serviciu; 

- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor 
cu dizabilităţi sau cu dificultăţi de deplasare. 

Nota: 
Străzile noi se vor racorda la strazile aprobate prin PUZ T55 in baza unui aviz de la 

proiectantul tramei stradale si vor respecta urmatoarele conditii: 
1. pentru circulatia pe ambele sensuri profilul minim este de 9 m  
2. pentru circulatia pe un singur sens (strazi cu sens unic) profilul minim este de 6 m 

si se admit numai in cazul in care adancimea loturilor rezultate dupa realizarea 
drumului este mai mica de 11 m sau in cazul in care pentru acest drum cedeaza o 
singura fasie cu proprietari, cei de vis-a-vis avand deja rezervat drum prin cadastru 
pe partea opusa. 

3. se admit fundaturi conform legii 
ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR. 
- staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai  

în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice;  
- în cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, se va 

demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj în cooperare ori 
concesionarea locurilor necesare într-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate în   
cadrul centrului de cartier sau în zona adiacentă la o distanţă de maxim 250 metri; 

- se recomandă ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol să se facă în suprafeţe 
dimensionate şi dispuse astfel încât să permită ulterior, odată cu creşterea gradului de 
motorizare, construirea unor parcaje supraetajate. 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR. 
Se va respecta alinierea cornişelor existente. 
- înălţimea maximă admisibilă în planul faţadei nu va depăşi distanţa dintre aliniamente; 

pot fi adăugate suplimentar unul sau două niveluri în funcţie de volumetria 
caracteristică străzii, cu condiţia retragerii acestora în limitele unui arc de cerc cu raza 
de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade;  
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Lăţimea străzii 
între aliniamente(metri) 

/ profile standard actuale 

Înălţimea 
maximă 
admisă 
(metri) 

Număr 
niveluri 

convenţionale 
(3.0 metri) 

Număr niveluri suplimentare 
admise *): 
 (A) retrase în interiorul unui arc 
de cerc cu raza de 4,0 metri şi 
tangenta la 45 o la acesta 
(B) în planul faţadei la clădirile de 
colţ pe o lungime de maxim 15 
metri, apoi retrase (A) 

Sub 9 metri 7 - 10 P+1+M, P+2 (A) - 1 nivel; (B) - 1 nivel 
9,01 – 11,00  
Carosabil - 7 m. + trotuare 2x1,5 
m. =10  metri (categoria III) 

12 P+2 +M (A) - 2 niveluri; (B) - 1 nivel 
 

11,01 – 13,00  
Carosabil 7 m. + trotuare 2x 3m 
=13 metri (categoria III) 
 
13,01 – 16,00 

13 
 
 
 

>16 

P+3 – P+4 
 
 
 

Peste P+5 

 
(A) - 3 niveluri; (B) - 1 nivel 
 
 
Insertii accente verticale numai 
cu eleborare PUZ si studii de 
insorire 

*) în toate cazurile în care construcţiile au acoperiş cu pante de peste 45 grade se admite 
mansardarea. 
- în intersecţii se admit unul sau două niveluri suplimentare  în planul faţadelor pe o 

lungime de 15 metri de la intersecţia aliniamentelor, după care pot urma încă alte două 
niveluri retrase în interiorul unui arc de cerc cu raza de 4,0 metri şi a tangentei la 
acesta la 45 grade (conform tabelului anterior); 

- în cazul racordării între străzi cu lăţimi diferite, cu clădiri având regim diferit de 
înălţime, se va prelungi regimul cel mai înalt spre strada secundară pe o lungime de 
50,0 metri dacă strada are 6 sau 4 fire de circulaţie şi pe o lungime de 25,0 metri dacă 
strada are 2 fire de circulaţie; dacă diferenţa este mai mare de două niveluri, 
racordarea se va face în trepte. 

- dacă înălţimea clădirii depăşeşte distanţa dintre aliniamente, clădirea se poate retrage 
de la aliniament cu o distanţă minimă egală cu plusul de înălţime al clădirii faţă de 
distanţa între aliniamentele străzii, dar nu cu mai puţin de 5,0 metri şi cu condiţia să nu 
rămână vizibile calcanele clădirilor  învecinate; fac excepţie de la această regulă numai 
întoarcerile şi racordările de înălţime ale clădirilor pe străzile laterale conform aliniatului 
anterior;  

- toate cladirile pot avea demisol, unul sau mai multe subsoluri. 
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 
- aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversităţi de funcţiuni şi 

exprimării prestigiului investitorilor, dar cu condiţia realizării unor ansambluri 
compoziţionale care să ţină seama de rolul functional al străzilor, de particularităţile 
sitului, de caracterul general al zonei şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care 
se află în relaţii de co-vizibilitate; 

- aspectul clădirilor va exprima caracterul şi reprezentativitatea funcţiunii şi va răspunde 
exigenţelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenţă” şi “eleganţă”; 

- pentru firme, afişaj şi mobilier urban se va asigura coerenţa pe arterele principale pe 
baza unor studii şi avize suplimentare. 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ. 
- toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice; 
- în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii competente 

care administrează resursele de apă; 
- se va asigura posibilitatea racordării la sistemele moderne de telecomunicaţii; 
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- dată fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluvială 
este obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii;  

- se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din 
spaţiile rezervate pietonilor, din spaţiile mineralizate şi din spaţiile plantate cu gazon; 

- se interzice dispunerea pe faţadele principale a antenelor TV-satelit şi a antenelor 
pentru telefonia mobilă şi  dispunerea vizibilă a cablurilor TV; 

ARTICOLUL 13 -  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
- în grădinile de faţadă ale echipamentelor publice minim 30% din suprafaţă va fi 

prevăzută cu plantaţii înalte; 
- terenul care nu este acoperit cu construcţii, platforme şi circulaţii va fi acoperit cu 

gazon şi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;  
- se recomandă ca minim 75% din terasele neutilizabile şi 10% din terasele utilizabile 

ale construcţiilor să fie amenajate ca spaţii verzi pentru ameliorarea microclimatului şi a 
imaginii oferite către clădirile învecinate; 

- parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare şi vor fi înconjurate 
cu un gard viu de 1,20 metri înălţime;  

- în zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de rădăcină pot mări 
sensibilitatea la umiditate a terenului de fundare. 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI. 
- se va respecta tipul existent de împrejmuiri cu condiţia ca acestea să fie transparente 

şi să aibă un soclu opac de maxim 0,60 metri către stradă; în cazul unificării 
funcţiunilor interioare a mai multor clădiri se va menţine prin tratarea terenului 
amprenta parcelarului existent. 

- se recomandă separarea spre stradă a terenurilor echipamentelor publice şi bisericilor 
cu garduri transparente de 2,00 metri înălţime din care 0,60 metri soclu opac, dublate 
de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale şi posterioare vor fi opace şi vor avea 
înălţimea de minim 2,20 metri; 

- spaţiile comerciale şi alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi 
separate cu borduri sau cu garduri vii şi pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, 
cafenele etc. 

 
SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI. 
 
ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
 
M1+M2+M3   - P.O.T. maxim 50% 
M4    - P.O.T. maxim 35% 
 
ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
 
CUT maxim = 2,0 - 2,5 mp. ADC / mp. Teren 

NOTA: pentru zona de locuinte se vor respecta coeficientii corespunzatori zonei L 
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  L   - ZONA DE LOCUIT 
 
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 
 
Zona de locuit se compune din diferite tipuri de ţesut urban (subzone), diferenţiate din 
următoarele puncte de vedere: 
(a) funcţional  

- caracterul locuinţelor: individuale, colective mici, medii sau mari; 
- caracterul ţesutului urban: omogen rezidenţial cu echipamente publice aferente, 

mixat în proporţii şi modalităţi diferite cu alte funcţiuni - comerciale, servicii, mică 
producţie manufacturieră, mică producţie agricolă de subzistenţă; 

(b) morfologic:  
- tipul parcelarului:  

- creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localităţii pe 
terenuri agricole (prin operaţiuni simple de topometrie sau prin operaţiuni 
urbanistice);  

- configuraţia în raport cu spaţiul stradal:  
- spontan ordonată în raport cu traseul liber (rezultat din evoluţia în timp) al 

străzilor, datorită efectului diferitelor reglementări urbanistice anterioare;  
- geometric ordonată în raport cu trasee prestabilite fie de tip străpungeri (noi 

bulevarde şi pieţe ale tramei majore sau străzi / fundături care valorifică 
pentru construcţii miezul unor insule), fie de tipul celor din noile lotizări sau 
din noile mari ansambluri;  

- diferenţiată sau nu în raport cu distanţa faţă de stradă a clădirilor de pe o 
parcelă (construcţii principale – construcţii secundare – anexe) 

- volumetria:  regim de construire (continuu sau discontinuu), înălţime mică (P - 
P+2+M niveluri), mod de terminare al volumelor (terasă, acoperiş, mansarda) 

- spaţiul liber: continuu (vizibil din circulaţiile publice), în care grădinile de faţadă 
sunt vizibile prin gardurile transparente discontinuu (vizibil accidental – în cazul 
fronturilor continue), abuziv discontinuu şi marcând o evidentă scădere a 
nivelului civilizaţiei anumitor locuitori (prin înlocuirea în ultimii ani a unora dintre 
împrejmuirile transparente către stradă cu ziduri opace, contrar regulamentelor 
urbanistice anterioare); 

(c) calitatea construcţiei: definită prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor, rezistenţa, 
nivelul de izolare termică, nivelul de dotare tehnico - edilitară a clădirilor, zonele de 
locuit pot fi viabile în raport cu cerinţele actuale ale locuitorilor, pot fi reabilitate pentru 
a satisface aceste cerinţe. 

 
Pentru zonele predominant rezidenţiale prezentul regulament are în vedere, pe de o parte, 
necesităţile funcţionale şi spaţial configurative majore ale Orasului Pantelimon, iar pe de 
altă parte, asigurarea calităţii locuirii la standarde similare cu alte orase, situate in 
imediata vecinatate a Capitalei,  valorificarea terenului urban, a fondului construit viabil, 
menţinerea valorii proprietăţilor, asigurarea fără discriminare a dreptului fiecărui locuitor la 
însorire, iluminare naturală, intimitate, spaţiu plantat, acces la echipamente publice sociale 
şi tehnico-edilitare, securitate personală, protecţie faţă de poluare şi riscuri tehnologice.  
 
Evoluţia anticipată şi susţinută prin prevederile regulamentului este următoarea:  

- tranziţia către un alt tip de locuire, regim de construire şi volumetrie; 
- extinderea pe terenuri neconstruite, a noi cartiere de locuinţe individuale şi colective 

mici  
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Zona de locuit este alcătuită din următoarele subzone şi unităţi de referinţă:  
 

UTR Lp - subzona locuinţelor individuale şi (semi)colective mici cu P - P+2+M niveluri 
situate în noile extinderi sau în enclave neconstruite; 

UTR Lc - subzona locuinţelor colective mici cu P+3 niveluri situate în noile extinderi sau 
în enclave neconstruite (conform PUZ aprobat) 

 
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI 
Subzona locuinţelor individuale şi (semi)colective mici se compune din următoarele unităţi 
de referinţă: 
 
UTR Lp - locuinţe individuale şi colective mici cu maxim P+2+M niveluri situate în noile 

extinderi sau în enclavele neconstruite, în regim de construire continuu (înşiruit) 
sau discontinuu (cuplat, izolat) 

UTR Lc - locuinţe colective mici cu P+3 niveluri situate în zone reglementate dinn punct 
de vedere urbanistic (conform PUZ aprobat) 

 
SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 
- locuinţe individuale şi colective mici cu maxim P+2+M niveluri în regim de construire 

continuu (înşiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat); 
- locuinte colective in conditiile urbanistice aprobate;  
- echipamente publice specifice zonei rezidenţiale; 
- scuaruri publice 
- funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi mici activităţi manufacturiere, cu condiţia 

ca suprafaţa  acestora să nu depăşească 250 mp ADC, să nu genereze transporturi 
grele, să nu atragă mai mult de 5 autoturisme, să nu fie poluante, să nu aibă program 
prelungit peste orele 22,00  şi să nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare 
şi producţie;  

- functiuni complementare locuirii (gradinite, dispensare, mici spatii comerciale, etc.) 
- orice alte functiuni prezentate in regulamentele PUZ-urilor aprobate pana la data 

intrarii in vigoare a acestei documentatii in care sunt prezente locuintele colective 
- Se admite construirea pe limitele loturilor a garajelor, anexelor, constructiilor cu 

caracter provizoriu cu regim maxim de inaltime parter. 
 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI  
- se admite mansardarea clădirilor existente cu condiţia ca aceasta să nu fie o falsă 

mansardare ci să se înscrie în volumul unui acoperiş cu pantă de 45 grade; suprafaţa 
nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent;  

- Pe o singura parcela se pot admite construirea a max. 3 locuinte. De la 4 locuinte in 
sus este necesar PUD. 

 
ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 
Se interzic următoarele utilizări: 
- funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depăşesc suprafaţă de 250 mp ADC, 

generează un trafic important de persoane şi mărfuri, au program prelungit după orele 
22.00, produc poluare; 

- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul 
generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi),  prin utilizarea  
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incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de 
activitate prelungit după orele 22.00; 

- anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenţă; 
- instalarea în curţi a panourilor pentru reclame; 
- dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura şi 

deteriorând finisajul acestora; 
- depozitare en-gros; 
- depozitări de materiale refolosibile; 
- platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 
- depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; 
- activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din  

circulaţiile  publice;  
- staţii de betoane; 
- autobaze; 
- staţii de întreţinere auto cu capacitatea peste 5 maşini; 
- spălătorii chimice; 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 

construcţiile de pe parcelele adiacente; 
- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine 

sau care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice. 
 
SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A   

CLĂDIRILOR 
 
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,     

DIMENSIUNI) 
 
- se consideră construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiţii: 
(1) - dimensiuni minime: 

Regimul de 
construire 

Dimensiune minimă 
în  

alte zone constituite 
 Suprafaţa

mp. 
Front 

m. 
Înşiruit 150 8 
Cuplat, 
Izolat 

250 10 

Parcelă de 
colţ 

Reducere 
cu 50 
mp. 

Reducere 
front cu 

25% 
pentru 
fiecare 
faţadă 

 
(2) - adâncimea parcelei să fie mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea acesteia. 
- pentru loturile care nu respecta cumulativ conditiile enuntate la punctul 1 si 2, este 

necesara intocmirea unei documentatii de urbanism de detaliu prin care sa fie 
reglementate retragerile fata de vecinitati si modul de acces in curte, in cazul in care nu 
au fost detaliate prin aceasta documentatie 

- la amplasarea locuintelor pe teren se vor respecta min. retragerile din Codul Civil 
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- Se admite construirea pe limitele loturilor a garajelor, anexelor, constructiilor cu 
caracter provizoriu cu regim maxim de inaltime parter. 

- în cazul loturilor puţin adânci se acceptă construirea clădirilor pe latura posterioară cu 
conditia intocmirii unui PUD 

 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
- la intersecţia dintre străzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculară pe 

bisectoarea unghiului dintre străzi având o lungime de minim 12,0 metri pe străzi de 
categoria I, a II-a şi de 5,0 metri pe străzi de categoria a III-a. 

- clădirile se dispun în funcţie de caracterul străzii; 
 
In cazul regimului de construire continuu (înşiruit) clădirile se dispun faţă de aliniament: 

- pe aliniament sau cu respectarea retragerii caracteristice străzii respective, cu 
condiţia să nu se lase calcane vizibile; 

- retras faţă de aliniament cu minim 2,50 metri pentru strazi cu profile de 6-9 m) 
si min. 3,00 m pentru strazi cu profile mai mari de 11 m 

- distanţele se pot majora în cazul protejării unor arbori sau în cazul alipirii la o 
clădire existentă situată mai retras, pentru a nu se crea noi calcane; 

- banda de construibilitate a clădirilor cu regim de construire continuu nu va 
depăşi adâncimea de 15.0 metri de la alinierea clădirilor.  

In cazul regimului de construire discontinuu (cuplat, izolat) clădirile se dispun faţă de 
aliniament:  

- pe aliniament sau cu respectarea retragerii caracteristice străzii respective; 
- retras faţă de aliniament cu minim 2,50 metri pentru strazi cu profile de 6-9 m) 

si min. 3,00 m pentru strazi cu profile mai mari de 11 m. 
- distanţele se pot majora în cazul protejării unor arbori sau în cazul alipirii la o 

clădire existentă situată mai retras, pentru a nu se crea noi calcane; 
- pentru loturile detaliate in acest studiu se respecta retragerile din plansele 

anexate.  
Nota: Se permite autorizarea directa a locuintelor existente la data realizarii acestui PUZ, 
construite fara autorizatie de constructie, daca au un proces verbal de constatare emis de 
Primaria Pantelimon si daca respecta retragerile minime impuse de Codul Civil, inaltimea 
maxima de P+2+M, POT max = 35% si CUT max. 1,3.  
 
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI 

POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
- clădirile construite în regim înşiruit se vor alipi pe limitele laterale de calcanele de pe 

parcelele învecinate pe o  adâncime de maxim 15.0 metri, cu excepţia celor de colţ 
care vor întoarce faţade spre ambele străzi;  

- în cazul segmentării înşiruirii, spre interspaţiu se vor întoarce faţade care vor fi   
retrase de la limita proprietăţii la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea la 
cornişă în punctul cel mai înalt faţă de teren, dar nu cu mai puţin de 3.0 metri; se va 
respecta aceeaşi prevedere şi în cazul în care înşiruirea este învecinată cu o funcţiune 
publică sau cu o unitate de referinţă, având regim de construire discontinuu; 

- clădirile semi-cuplate sau cuplate se vor alipi de calcanul clădirii de pe parcela 
alăturată şi se vor retrage faţă de cealaltă limită la o distanţă de cel puţin de 3.0 metri; 

- în cazul în care parcela se învecinează pe ambele limite laterale cu clădiri retrase faţă 
de limita proprietăţii având faţade cu ferestre, clădirea se va realiza în regim izolat, cu 
retrageri conform Codului Civil. 
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- clădirile izolate se vor retrage faţă de limitele laterale si posterioare  conform Codului 
Civil (daca nu este prevazut altfel) reglementate printr-o documentatie PUD 

- în cazul loturilor puţin adânci se acceptă construirea clădirilor pe latura posterioară cu 
conditia intocmirii unui PUD 

- in anumite cazuri Primaria poate solicita Studiu de Însorire. 
 
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI 

PARCELĂ 
- distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu înălţimea la 

cornişă a clădirii celei mai înalte pentru faţadele cu camere locuibile; distanţa se poate 
la min. 3,00 metri dacă fronturile opuse nu au camere locuibile si nu mai putin de 4,00 
metri daca fronturile opuse au ferestre – Lp  

- pentru Lc se vor respecta retragerile din PUZ-urile aprobate dintre locuintele colective 
 
ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 3.50 

metri lăţime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal 
obţinut prin una din proprietăţile învecinate; 

- locuinţele înşiruite vor avea asigurat un acces în partea posterioară a parcelei de 
minim 3,0 metri. 

 
Nota:  
Strazile noi se vor racorda la strazile aprobate prin PUZ T55 in baza unui aviz de la 
proiectantul tramei stradale si vor respecta urmatoarele conditii: 

1. pentru circulatia pe ambele sensuri profilul minim este de 9 m  
2. pentru circulatia pe un singur sens (strazi cu sens unic) profilul minim este de 6 m 

si se admit numai in cazul in care adancimea loturilor rezultate dupa realizarea 
drumului este mai mica de 11 m sau in cazul in care pentru acest drum cedeaza o 
singura fasie cu proprietari, cei de vis-a-vis avand deja rezervat drum prin cadastru 
pe partea opusa. 

3. se admit fundaturi conform legii 
 
ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
- staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara 

circulaţiilor publice.  
 
ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 
- înălţimea maximă a clădirilor va fi P+2+M (12 metri) pentru Lp si P+3 (15 metri) pentru 

Lc 
- se admite un nivel mansardat înscris în volumul acoperişului, în suprafaţă de maxim 

60% din aria construită; 
- se admit depăşiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornişa clădirilor învecinate în 

cazul regimului de construire înşiruit sau cuplat. 
- Orice constructie poate avea demisol, unul sau mai multe subsoluri 
 
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 
- clădirile noi sau modificările / reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în 

caracterul general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectură şi 
finisaje 
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- garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca finisaje şi 
arhitectură cu clădirea principală 

- se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de aluminiu pentru 
acoperirea clădirilor, garajelor şi anexelor. 

  
ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
- toate clădirile noi vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice 
- la clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi   

făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii; 
- se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea  apelor meteorice în    

reţeaua de canalizare; 
- toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate îngropat; 
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi se 

recomandă evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV; 
- se admit în mod provizoriu soluţii locale, cu asigurarea posibilităţii de racordare la 

viitoarele reţele de apă şi canalizare şi cu condiţia respectării normelor de protecţie 
sanitară. 

 
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE 
- spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă; 
- spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi plantate cu 

gazon şi cu un arbore la fiecare 100 mp; 
- se recomandă ca pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei 

să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese. 
 
ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 
-  împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2.00 metri din care un soclu 

opac de 0.60 şi o parte transparentă dublată  cu gard viu; 
- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu înălţimi de maxim    

2.50 metri. 
 
SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
Documentatiile de urbanism deja aprobate se vor supune noilor reglementari din prezenta 
documentatie.  
 
ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
 
POT maxim = 35% 
 
ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
 
CUT maxim pentru înălţimi   P+2+M = 1,3 mp. ADC/mp. Teren 
CUT maxim pentru înălţimi   P+3      = 1,3 mp. ADC/mp. teren 
 
 
  V    - ZONA SPAŢIILOR VERZI. 
  
UTR V1 - culoare de protecţie faţă de infrastructura tehnică, fâşii plantate de protecţie 
sanitară 
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GENERALITĂŢI : CARACTERUL ZONEI 
 
Zona cuprinde spaţii verzi publice cu acces nelimitat sau specializate de interes 
orasenesc, spaţii pentru sport şi agrement cu acces limitat de apartenenţa la cluburi sau 
contra cost, spaţii plantate de protecţie şi păduri de diferite tipuri. 
 
SECŢIUNEA I : UTILIZARE FUNCŢIONALĂ. 
 
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE. 
 
- conform legilor şi normelor în vigoare.  
 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI. 
 
V1 - se interzic orice amenajări care să atragă locuitorii în spaţiile de protecţie faţă de 

infrastructura tehnică reprezentată de circulaţii majore şi de reţele de transport a 
energiei electrice, petrolului şi gazelor. 

 
SECŢIUNEA II : CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A 

CLĂDIRILOR. 
 
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,    

DIMENSIUNI). 
V1 – lăţimea zonei verzi de protecţie faţă de infrastructura de circulaţii şi reţele tehnice 

majore va respecta normele în vigoare. 
 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT. 
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii. 
 
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI 

POSTERIOARE ALE PARCELELOR. 
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii. 
 
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE              

ACEEAŞI PARCELĂ. 
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii. 

 
ARTICOLUL 8 -  CIRCULAŢII ŞI ACCESE. 
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii; 
- se va asigura accesul din circulaţiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru  

întreţinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale. 
 
ARTICOLUL 9 -  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR. 
- parcajele se vor dimensiona şi dispune în afara circulaţiilor publice conform normelor 

specifice şi proiectelor de specialitate legal aprobate 
 
ARTICOLUL 10 -  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR. 
- cu excepţia instalaţiilor, înălţimea maximă a clădirilor nu va depăşi nivelul parter 
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ARTICOLUL 11 -  ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR. 
 
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii; 
- se recomandă adecvarea arhitecturii clădirilor la caracterul diferitelor categorii de  

spaţii plantate. 
 
ARTICOLUL 12 -  CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ. 
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Se vor asigura: alimentarea cu 

apă, colectarea apelor uzate, telefonie fixă şi iluminat public conform cerinţelor 
funcţionale ale fiecărei categorii de spaţiu plantat în care este admis accesul publicului. 

- în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii competente 
care administrează resursele de apă. 
       

ARTICOLUL 13 -  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE. 
- plantaţiile înalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de 

spaţii plantate; 
- toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel puţin un arbore la patru locuri de 

parcare şi vor fi înconjurate de un gard viu de 1,20 metri înălţime. 
- se recomandă, din considerente ecologice şi de economisire a cheltuielilor de 

întreţinere de la buget, utilizarea speciilor locale adaptate condiţiilor climatice şi 
favorabile faunei antropofile specifice 

 
ARTICOLUL 14  - ÎMPREJMUIRI. 
- conform normelor specifice existente; 
- se recomandă în intravilan împrejmuiri transparente de 2,00 metri înălţime din care un 

soclu opac de 0,60 metri dublate de gard viu. 
 
SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI. 
 
ARTICOLUL 15  - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT). 
 
POT = PUT (procent de utilizare a terenului cu construcţii, platforme, circulaţii carosabile 

şi pietonale)  =  maxim 15 % cu excepţia spaţiilor plantate protejate  
 
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT). 
 
CUT maxim 0,2 mp. ADC/ mp. teren, cu excepţia spaţiilor plantate protejate  
 

 
  T   - ZONA TRANSPORTURILOR. 
  
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI. 
 
Zona transporturilor se compune din următoarele subzone: 
 
UTR T1 - subzona transporturilor rutiere:  
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SECŢIUNEA I : UTILIZARE FUNCŢIONALĂ. 
 
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE. 
 Activităţi legate de transporturi la distanţă pe căi rutiere pentru călători şi mărfuri:  

- autogări şi alte construcţii şi amenajări pentru gararea şi întreţinerea mijloacelor 
de transport rutiere cu tonaj şi gabarit admis pe străzile din oras, pentru  transportul de 
călători şi mărfuri, precum şi serviciile anexe aferente;  

- construcţii şi amenajări pentru depozitarea, reambalarea şi expedierea produselor 
transportate, spaţii şi construcţii de expunere şi comercializare a produselor pentru 
comerţul en-gros şi pentru comerţul en-detail numai cu mărfuri care nu pot fi 
transportate la domiciliu cu automobilul personal (elemente de construcţie şi finisaj, 
mobilier, ambarcaţiuni şi diverse alte produse pentru întreţinerea grădinilor, camping 
etc.)  

- servicii pentru transportatorii în tranzit: birouri, telecomunicaţii, moteluri,      
restaurante, destindere; 

 Spaţii verzi amenajate pe suprafeţele libere rezultate din modul de organizare a 
incintelor, necesare îmbunătăţirii calităţii mediului şi aspectului peisagistic;  

 parcaje pentru salariaţi şi pentru călători. 
 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI. 
 Pentru toate construcţiile, instalaţiile şi amenajările aferente se vor obţine 

avizele/acordurile de protecţie specificate prin R.L.U. şi legislaţia în vigoare. 
 Spaţiile de parcare se vor dimensiona  şi amplasa conform prevederilor din: 

- normativul pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localităţi urbane – 
Indicativ P 132-93; 

- normativul pentru proiectarea, execuţia, exploatarea şi postutilizarea 
parcajelor etajate pentru autoturisme – indicativ NP 24 – 1997; 

- parcajele publice vor fi plantate şi înconjurate de gard viu de minim 1,20 m  
înălţime. 

 Lucrările, construcţiile, amenajările amplasate în zonele de protecţie ale drumurilor   
publice trebuie: 

- să nu prezinte riscuri în realizare sau exploatare şi surse de poluare (sisteme 
de transport gaze, ţiţei, produse petroliere, energie electrică şi alte lucrări de acelaşi 
gen); 

- să nu afecteze desfăşurarea optimă a circulaţiei (capacitate, fluenţă, 
siguranţă); 

- să respecte în extravilan următoarele distanţe minime  de protecţie de la 
axul drumului până la marginea exterioară a zonei drumului, funcţie de categoria 
acestuia: 

- autostrăzi - 50 m.; 
- drumuri naţionale - 22 m.; 
- drumuri judeţene -  20 m.;  
- drumuri comunale - 18 m.; 

 Elementele căilor de comunicaţie în zona obiectivelor speciale să respecte 
legislaţia în vigoare (Ordin MLPAT, MApN, MI şi SRI din 1995). 

 
ARTICOLUL 3 – UTILIZĂRI INTERZISE. 
 Se interzic orice utilizări care afectează buna funcţionare şi diminuează posibilităţile 

ulterioare de modernizare sau extindere;  
 Se interzic orice construcţii sau amenajări pe terenurile rezervate pentru: 
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- lărgirea unor străzi sau realizarea străzilor propuse, lărgirea arterei de 
centură şi completarea traseului acesteia, realizarea sistemului de 
autostrăzi (de centură şi penetraţiile în municipiu); 

- modernizarea intersecţiilor; 
- realizarea pasajelor supra şi subterane; 
- realizarea spaţiilor de parcare; 
- modernizarea /extinderea aeroporturilor existente; 

 Se interzic pe terenurile vizibile din circulaţiile publice rutiere: depozitări de 
materiale, piese sau utilaje degradate, amenajări de şantier abandonate, platforme 
cu suprafeţe deteriorate, construcţii degradate, terenuri lipsite de vegetaţie, gropi 
de acumulare a apelor meteorice, depozite de deşeuri etc.; 

 In zona de siguranţă şi protecţie aferentă drumurilor şi autostrăzilor  este  interzisă  
autorizarea următoarelor lucrări: 

- construcţii, instalaţii, plantaţii sau amenajări care prin amplasare, 
configuraţie sau exploatare impietează asupra bunei desfăşurări, 
organizări şi dirijări a traficului sau prezintă riscuri de accidente; 

- panouri independente de reclamă publicitară. 
 Se interzice: 

- cuplarea clădirilor de locuit cu construcţii aferente circulaţiei rutiere; 
- amplasarea în incinta unităţilor de transporturi şi a garajelor publice a 

unor construcţii care prin natura activităţilor desfăşurate pot  produce 
poluare peste normele admisibile şi / sau prezintă risc de incendiu / 
explozie. 

 
SECŢIUNEA II:  CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A 

CLĂDIRILOR. 

 
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,    

DIMENSIUNI). 
- pentru construcţiile aferente circulatiilor, parcela minimă construibilă este de 400 mp, 

cu un front la stradă de minim 15 metri; 
- pentru noi incinte şi pentru extinderi ale incintelor tehnice se vor elabora Planuri 

Urbanistice Zonale sau de Detaliu conform normelor specifice. 

 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT. 
- clădirile noi sau reconstruite se vor dispune pe aliniament în cazul în care pe strada 

respectivă majoritatea clădirilor mai noi se află în această situaţie, sau se vor retrage la 
o distanţă de minim 3,0 metri în cazul în care fronturile dominante noi sunt retrase de 
la stradă. 

- în cazul incintelor tehnice se impun retrageri ale clădirilor de la aliniament la o distanţă 
de minim 10.0 metri pe străzile de categoria I şi II şi de minim 8.0 metri pe străzile de 
categoria III. 

 
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI 

POSTERIOARE ALE PARCELELOR. 
- distanţa faţă de limitele parcelei va fi de minim jumătate din înălţimea clădirii, dar nu 

mai puţin de 5,0 metri. 
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ARTICOLUL 7 -  AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE     
ACEEAŞI  PARCELĂ. 

- în toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice. 
- pentru clădiri aferente circulatiilor sau pentru incinte pentru care nu sunt norme 

specifice, distanţa minimă dintre clădiri va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişă 
a clădirii celei mai înalte, dar nu mai puţin de 6.0 metri; distanţa de mai sus dintre 
clădiri se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în clădire şi 
nu sunt ferestre care luminează încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente. 

 
ARTICOLUL 8 -  CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
- se va asigura accesul în incinte numai direct dintr-o circulaţie publică (daca nu este 

specificat altfel) 
  
ARTICOLUL 9 -  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
- staţionarea autovehiculelor se va asigura în afara circulaţiilor publice; 
- în spaţiul de retragere de la aliniament se poate rezerva maxim 40% din teren pentru 

parcaje ale salariaţilor şi clienţilor.  
 
ARTICOLUL 10 -  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR. 
- înălţimea clădirilor în planul faţadei nu va depăşi distanţa dintre aliniamente şi nici 

înălţimea maximă admisă în unităţile de referinţă adiacente, cu excepţia instalaţiilor 
tehnice.  

 
ARTICOLUL 11 -  ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR. 
- volumele construite vor fi simple şi  se vor armoniza cu caracterul zonei şi cu 

vecinătăţile imediate 
- faţadele posterioare şi laterale vor fi tratate arhitectural la acelaşi nivel cu faţada         

principală; 
- tratarea acoperirii clădirilor va ţine seama de faptul ca acestea pot fi percepute din 

clădirile înconjurătoare mai înalte;  
- în cazul autogărilor noi din proximitatea locuinţelor, zonelor comerciale şi a polilor 

urbani, se recomandă soluţionări care să permită acoperirea şi închiderea spaţiilor de 
parcare şi îmbarcare în autobuze pentru reducerea disconfortului utilizatorilor clădirilor 
învecinate 

 
ARTICOLUL 12 -  CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
- toate clădirile vor fi racordate la reţelele publice de apă şi canalizare şi se va  asigura 

preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din parcaje, circulaţii 
şi platforme exterioare;   

- în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii competente 
care administrează resursele de apă. 

 
ARTICOLUL 13 -  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
- în limitele standardelor tehnice de siguranţă a circulaţiei, utilizarea spaţiilor libere şi 

amenajarea peisagistică a plantaţiilor din aceste subzone se subordonează exigenţelor 
de calitate a imaginii intregului oras 

- suprafeţele libere din spaţiul de retragere faţă de aliniament vor fi plantate cu arbori      
în proporţie de minim 40% formând de preferinţă o perdea vegetală pe tot frontul 
incintei; 

 22



 

- suprafeţele libere neocupate cu circulaţii, parcaje şi platforme funcţionale vor fi   
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp. şi tratate peisagistic. 

 
ARTICOLUL 14 -  ÎMPREJMUIRI 
- împrejmuirile spre stradă vor fi transparente cu înălţimi de maxim 2,00 metri,    din care 

un soclu opac de 0.60 m. şi vor fi dublate cu gard viu; în cazul necesităţii unei protecţii 
suplimentare, se recomandă dublarea spre interior, la 2,50 m distanţă, cu un al doilea 
gard transparent, sau de opacitatea necesară, de 2,20 m înălţime, între  cele două 
garduri fiind plantaţi dens arbori şi arbuşti; 

- porţile de intrare în incinte vor fi tratate simplu, similar cu împrejmuirea. 
 
 

SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 
TERENULUI. 

 
ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT). 
 
POT maxim - % - conform studiilor de specialitate 
 
ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
 
CUT maxim - % - conform studiilor de specialitate 
 
 
 

 
 
  G   - ZONA DE GOSPODĂRIE COMUNALĂ. 
  
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI. 
 
Zona G reuneşte toate funcţiunile care aparţin  gospodăriei comunale şi asigură servirea 
populaţiei cu transport în comun, pieţe comerciale, echipare edilitară, cimitire şi 
salubritate. 
 
Aflată în prezent în restructurare, această zonă va fi şi în continuare compusă din 
incinte specifice  (G), dar va dispune şi de diferite sedii / birouri şi spaţii 
funcţionale, inserate în interiorul altor zone (C, M, A), respectând regulamentul 
acestora. 
 
Zona este alcătuită din următoarele subzone: 
 
UTR G1 - subzona construcţiilor şi amenajărilor izolate pentru gospodărie comunală 
UTR G2 - subzona cimitirelor 
 
SECŢIUNEA I : UTILIZARE FUNCŢIONALĂ. 
 
ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE. 
 
G1 - construcţii, instalaţii şi amenajări pentru gospodăria comunală: 

- birouri autonome; 
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- incinte tehnice cu clădiri şi instalaţii pentru sistemul de alimentare cu apă, 
canalizare, alimentare cu energie electrică şi termică, transportul public urban, pieţe 
comerciale, salubritate, întreţinerea spaţiilor plantate ( tratate în R.L.U. la capitolul 
Spaţii verzi); 

G2 - cimitire şi clădiri anexă: 
- cimitire; 
- capelă mortuară; 
- mausoleu - osuar; 
- circulaţii carosabile; 
- parcaje; 
- circulaţii pietonale; 
- plantaţii; 
- pavilion pentru administraţie, depozitare şi anexe sanitare. 

In zona de protectia a cimitirului se permite: 
- realizarea de noi drumuri carosabile care vor fi reglementate prin documentatii de 

urbanism, daca nu sunt prevazute in aceasta documentatie 
- amplasarea de constructii respectand conditiile urbanistice ale vecinatatiilor numai 

daca pot fi racordate la un sistem de alimentare cu apa centralizat, cu avizul 
Gospoadarie Comunala si Sanatatea Populatiei. 

 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI. 
 
G1 - se vor asigura zonele de protecţie prevăzute prin norme; 
  
G2 - se va asigura, conform normelor, o zonă de protecţie de 50.0 metri; 

- se va asigura pentru noile cimitire o densitate mai redusă a locurilor de veci (între 
7.5 şi 10,0 mp. teren brut pentru un loc de veci), circulaţii carosabile şi pietonale 
civilizate şi o pondere mai ridicată a vegetaţiei potrivit rolului de reculegere şi 
respectului cuvenit. 

 
ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE. 
G1 - pentru incintele situate în zone rezidenţiale se interzic orice activităţi care prezintă 

risc tehnologic şi produc poluare prin natura activităţii sau prin transporturile pe care 
le generează;  

G2 - se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor şi distrugerea 
vegetaţiei din lungul acestora sau a celei perimetrale. 

 
SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A                

CLĂDIRILOR. 
 
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,                  

DIMENSIUNI). 
G1 - pentru diferite servicii şi birouri suprafaţa minimă a parcelei este de 200 mp. şi un    

front la stradă de minim 12 metri. 
- pentru incintele tehnice, în funcţie de complexitatea impactului funcţiunii în teritoriul 

înconjurător, se va elabora un Plan Urbanistic Zonal sau de Detaliu şi un studiu de 
impact asupra mediului; 

- pentru pieţele comerciale se vor elabora documentaţii de urbanism P.U.Z. avizate 
conform legii. 
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT. 
 
G1 -   la intersecţia dintre străzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculară pe    

bisectoarea unghiului dintre străzi, având o lungime de minim 12.0 metri pe străzi 
de categoria  I, a II-a şi de 6.0 metri pe străzi de categoria a III-a. 

G1 - clădirile noi sau reconstruite pentru birouri se vor dispune pe aliniament în cazul în 
care pe strada respectivă majoritatea clădirilor mai noi se află în această situaţie, 
sau se vor retrage la o distanţă de minim 6.0 metri în cazul în care majoritatea 
fronturilor dominante noi sunt retrase de la stradă; 

- în cazul incintelor tehnice situate în zone de activităţi industriale, de servicii şi 
depozitare, se impun retrageri ale clădirilor de la aliniament la o distanţă de minim 
10.0 metri pe străzile de categoria I-a şi a II-a şi de minim 8.0 metri pe străzile de 
categoria a III-a. 

 
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE  LATERALE ŞI 

POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
G1 - distanţa clădirilor faţă de limitele parcelei va fi de minim jumătate din înălţimea 

clădirii,   dar nu mai puţin de 6.0 metri; 
- se interzice alipirea clădirilor cu funcţiuni tehnice de calcanele clădirilor cu funcţiuni  
publice şi de locuit; 
- în cazul în care activităţile constituie o sursă de zgomote şi vibraţii, în cazul în care 

au loc procese de producţie non-stop (3 schimburi) sau în caz de risc tehnologic se 
vor respecta normele specifice în vigoare. 

 
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI 

PARCELĂ 
  
G1 - distanţa minimă între clădiri va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişă a clădirii 

celei mai înalte, dar nu  mai puţin de 3.0 metri;  
- distanţa de mai sus dintre clădiri se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse 

nu sunt accese în clădirile respective şi nu sunt ferestre care luminează încăperi în 
care se desfăşoară activităţi permanente; 

- în toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice. 
 
ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE. 
 
G1 - se va asigura accesul în incinte numai direct dintr-o circulaţie publică (daca nu este 

prevazut altfel) 
G2 - se vor asigura circulaţiile carosabile şi pietonale în pondere de circa 15 % din 

suprafaţa totală a cimitirului; 
 
ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR. 
 
G1 - staţionarea autovehiculelor pentru admiterea în incintă se va asigura în afara 

spaţiului circulaţiei publice; 
- locurile de parcare vor fi asigurate în afara circulaţiilor publice; 
- în spaţiul de retragere de la aliniament din incinte se poate rezerva maxim 40% din 

teren pentru parcaje ale salariaţilor şi vizitatorilor. 
G2 - parcajele se vor asigura în afara circulaţiei publice şi vor fi plantate cu un arbore la 4 

locuri de parcare. 
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ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR. 
G1 - înălţimea clădirilor nu va depăşi înălţimea maximă admisă în unităţile de referinţă 

adiacente, cu excepţia instalaţiilor şi a coşurilor; pentru clădirile de tip hală se 
recomandă o înălţime maximă de 12.0 metri. 

 
G2 - nu este cazul. 
 
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 
G1 - volumele construite vor fi simple şi  se vor armoniza cu caracterul zonei şi cu      
         vecinătăţile imediate; 

- faţadele posterioare şi laterale vor fi tratate arhitectural la acelaşi nivel cu faţada                
principală; 

- tratarea acoperirii clădirilor va ţine seama de faptul că acestea se percep din clădirile  
înconjurătoare mai înalte. 

G2 - se va ţine seama de caracterul sobru al funcţiunii. 
 
ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ. 
G1 - toate clădirile vor fi racordate la reţelele publice de apă şi canalizare şi se va asigura 

preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din întreţinerea şi 
funcţionarea instalaţiilor, din parcaje, circulaţii şi platforme exterioare;      

- în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii 
competente care administrează resursele de apă; 

- pieţele comerciale vor fi dotate cu servicii sanitare conform normelor. 
G2 - se vor asigura puncte de apă din reţea publică sau  în cazul alimentării cu apă în 

sistem propriu se va obţine avizul  autorităţii competente care administrează 
resursele de apă; 

- se va asigura un punct sanitar; 
- se va asigura un spaţiu de depozitare a florilor ofilite şi a altor deşeuri; 
- se va asigura colectarea şi evacuarea rapidă la reţeaua publică de canalizare a 

apelor meteorice. 
ARTICOLUL 13 -  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
 

G1 - orice parte a terenului incintei, vizibilă dintr-o circulaţie publică va fi amenajată 
astfel încât să nu altereze aspectul general al localităţii; 

- suprafeţele libere din spaţiul de retragere faţă de aliniament vor fi plantate cu arbori 
în proporţie de minim 40% formând de preferinţă o perdea vegetală pe tot frontul 
incintei; 

- parcajele din dreptul faţadei vor fi înconjurate de un gard viu de 1.20 metri şi vor fi 
plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare; 

- suprafeţele libere neocupate cu circulaţii, parcaje şi platforme funcţionale vor fi 
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.;  

G2 -  se vor asigura plantaţii înalte pe aleile principale şi la limita exterioară a incintei în   
             proporţie de minim 5 % din suprafaţa totală a cimitirului. 
 
ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI. 
G1 - împrejmuirile spre stradă vor fi transparente cu înălţimi de minim 2.00 metri din care  

un soclu de 0.60 m., şi vor fi dublate cu gard viu; în cazul necesităţii unei protecţii    
suplimentare se recomandă dublarea spre interior la 2.50 metri distanţă cu un al 
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doilea gard transparent de 2.50 metri înălţime, între cele două garduri fiind plantaţi 
arbori şi arbuşti; 

- în scopul de a nu incomoda circulaţia pe drumurile publice cu trafic intens şi cu 
transport în comun, porţile de intrare vor fi retrase faţă de aliniament pentru a 
permite staţionarea vehiculelor tehnice înainte de admiterea lor în incintă. 

G2 - împrejmuirile spre stradă vor fi semi-opace sau opace, vor fi tratate arhitectural în 
mod discret, potrivit funcţiunii, având înălţimi de maxim 2,00 metri; 

- se va acorda atenţie modului de tratare arhitecturală a accesului. 
 
SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI. 
 
ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT). 
 
G1 - POT maxim = 15% 
 
G2 - suprafaţa totală pentru un loc de veci va fi de 7.5 - 10 mp., din care 15 % circulaţii 

carosabile şi pietonale, 5 % plantaţii şi 1 % construcţii. 
 
ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT). 
 
 CUT maxim = 0,3 mp ADC / mp.teren 
 
 
 

TITLUL III – CONDITII IMPUSE DE AVIZATORI 
 
 
1. TRANSGAZ – aviz nr. 28784/841/09.12.2010 
 
1.1. Conditii tehnice impuse prin aviz 
 

1. Se vor respecta urmatoarele distante minime pe oricontala dintre axele 
conductelor de gaze natuarale (Dn 700 mm Inel Bucuresti, Dn 200 mm Ileana – 
Bucuresti, Dn 200 mm Racord Neferal si diferitele obiective: 

 Drumuri, in cazul paralelismului 
- autostrazi, drum expres – 50 m 
- nationale – 22 m 
- judetene – 20 m 
- de interes local (comunale, publice) – 18 m 
- de utilitate privata – 6 m 
 parcari auto – 6 m 
 statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice – 20 m 
 depozite de gunoaie – 50 m 

 
2. La intersectiile diverselor categorii de drumuri cu conductele magistrale 

(obligatoriu la un unghi cuprins intre 60° si 90°), acestea din urma trebuie 
introduse acolo in tuburi de protectie, conform STAS 9312-87. In aceasta 
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situatie, proiectarea, apoi executia lucrarii (dupa ce proiectul a fost avizat in 
sedinta CTE  a unitatii noastre) vor fi realizate de firme autorizate ANRE. 

3. In conformitate cu art. 86, coroborat cu art. 90 din Legea Gazelor nr. 351/2004 
actualizata, SNTGN „TRANSGAZ” SA Medias, in calitate de concesionar al 
SNT, beneficiaza de dreptul de uz si de servitute legala asupra terenurilor pe 
care sunt amplasate conducte, in vederea lucrarilor de reabilitare, 
retehnologizare, exploatare si intretinere a conductelor pe toata durata de viata 
a acestora 

4. Cheltuielile aferente lucrarilor de protectie vor fi suportate de catre beneficiar 
  
1.2. Conditii speciale 
 

1. Traseul conductelor de gaze este orientativ 
2. Pentru orice investitie din zonele afectate de reteaua Transgaz si din vecintate 

se va solicita de catre Primarie un nou aviz, prin care se va cunoaste exact 
pozitia conductei, zona de protectie si restrictiile impuse 

3. Se va respecta Avizul Transgaz de la o faza de proiectare ulterioara (PUD, 
DTAC) 

4. In cazul scoaterii din uz a conductei se poate construi in zona de protectie 
actuala a acesteia in conditiile urbanistice ale prezentei documentatii, fara a fi 
necesara inctomirea unei alte documentatii PUZ, dar numai cu avizul 
TRANSGAZ. 

 
2. TRANSELECTRICA – aviz nr. 11378/13.10.2010 
 
2.1. Conditii tehnice impuse prin aviz 
 

1. Avizul are valibilitate numai cu planul anexa vizat spre neschimabare 
2. terenul analizat este situat partial in zona de protectie si siguranta a unei linii 

electrice aeriene de 220 kV, destinata transportului energiei electrice, aflata in 
patrimoniul public al statului si concesionata CN Transelectrica – ST Bucuresti.  

3. Se interzice amplasarea in zona de protectie si siguranta a LEA a oricarei 
constructii, inclusiv a undor drumuri, imprejmuiri, platforma parcare, stalpi pentru 
iluminat, panouri publicitare, plantarea unor pomi fructiferi sau copaci, etc.; se 
interzice amplasarea unor constructii pentru organizare de santier si utilaje 
tehnologice pentru realizarea constructiei; se interzice utilizarea unor 
aeromodele captive sau altor dispozitive zburatoare captive. 

4. realizarea unor constructii pe terenul situat in zonele de protectie si siguranta a 
LEA, fara indeplinirea conditiilor de coexistenta si fara avizul CN Transelectrica, 
este ilegala. 

5. proprietarii terenului au obligatia ca in cazul unor lucrari de exploatare sau 
mentenata a LEA sa permita accesul in teren personalului desemnat pentru 
aceste lucrari. 

 
2.2. Conditii speciale 
 
 

1. In cazul ingroparii LEA care face obiectul acestui aviz, se vor stabili noi conditii 
printr-un alt aviz TRANSELECTRICA prin care, daca este permis, se poate 
construi in zona de protectie si terenul afectat de zona de protectie va trece 
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automat in intravilanul localitatii, fara a fi necesara intocmirea unei alte 
documentatii de tip PUZ, respectandu-se conditiile urbanistice stabilite prin PUZ 
Trama stradala T55. 

3. IPTANA – aviz nr. D3/1540/29.11.2010 
 
3.1. Conditii tehnice impuse prin aviz 
 

1. Este interzisa realizarea de culturi agricole sau forestiere pe zonele de 
siguranta.  

2. Zonele de protectie raman in gospodarirea persoanelor juridice sau fizice care 
le au in administrare sau proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, 
sa nu aduca prejudicii drumului sau derularii in siguranta a traficului prin 
neasigurarea scurgerii apelor in mod corecpunzator, executarea de constructii, 
imprejmuiri sau plantatii care sa proavoace inzapezirea drumului sau sa 
impiedice vizibilitatea, executarea unor lucrari care sa pericliteze stabilitatea 
drumului sau modifica regimul apelor subterane sau de suprafata. Limita zonei 
de protectie este de 50 m fata de ax in cazul autostrazilor. 

3. Conform OG 43 1997 regimul drumurilor actualizata , art. 47.11 : Pentru evitarea 
congestionării traficului în afara localităţilor se interzice amplasarea oricăror 
construcţii care generează un trafic suplimentar la o distanţă mai mică de 50,00 
m de marginea îmbrăcămintei asfaltice în cazul autostrăzilor, al drumurilor 
expres şi al drumurilor naţionale europene, respectiv de 30,00 m pentru 
celelalte drumuri de interes naţional şi judeţean. Prin construcţii care generează 
trafic suplimentar se au în vedere unităţi productive, complexe comerciale, 
depozite angro, unităţi tip show-room, obiective turistice, cartiere rezidenţiale, 
parcuri industriale, precum şi orice alte obiective şi/sau construcţii 
asemănătoare în care se desfăşoară activităţi economice. 

 
4. MAI – Inspectoratul general al Politiei Romane – aviz nr. 196463/16.03.2011 
 
4.1. Conditii tehnice impuse prin aviz 
 

1. Se vor realiza drumuri colectoare paralele cu drumul national 
2. Toate categoriile de drumuri vor fi iluminate si prevazute cu trotuare pentru pietoni 
3. Se va avea in vedere posibilitatea crearii unor piste pentru biciclisti/pietoni 

 
5. ENEL DISTRIBUTIE – aviz nr. 6041968/30.096.2010 
 
5.1. Conditii tehnice impuse prin aviz 
 

1. LEA 110 kV: se va pastra o distanta minima de apropiere in plan orizontal de 7 m, 
masurata intre conductorul extrem (cel mai apropiat) al LEA 110 si constructiile 
propuse a se realiza, la deviatia lui maxima (17,5 m din axul LEA, stanga-dreapta) 
fara sa constituie traversare. 

2. LEA 110 kV: legarea obligatorie la pamant a constructiilor metalize 
3. LEA 110 kV: sub portiunea LEA nu se vor efectua transporturi agabaritice cu 

inaltimi mai mari de 6 m, iar daca acestea vor fi necesare se vor efectua numai in 
prezenta personalului de specialitate al ENEL Distributie Muntenia SA – CE 110 kV 
Ilfov 
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4. ENEL Ditsributie Muntenia SA – UTR Ilfov pastreaza dreptul de uz si servitute 
asupra portiunilor din instalatiile energetice care traverseaza tarlaua 55 Pantelimon. 

5. Traseele retelelor din plansa sunt figurate informativ 
6. Pentru realizarea unor trasee LES este necesara deplasarea in teren a echipei 

PRAM impreuna cu un reprezentant din partea constructorului cu intocmire de PVR 
pentru executare si predare traseu 

7. Se vor pastra zonele de protectie impuse prin prezentul aviz 
 

5.2. Conditii speciale 
1. Pentru o faza ulterioara de proiectare (DTAC) se va solicita un alt aviz ENEL 

DISTRIBUTIE si se vor respecta retragerile acestui aviz 
2. In cazul transformarii LEA in LES se va putea construi in zona de protectie actuala 

fara a fi necesara o alta documentatie de urbanism, dar numai cu avizul ENEL 
DISTRIBUTIE. 
 
6. C.J Ilfov – Drumuri Judetene – aviz nr. 2508/29.03.2012 

 
6.1. Conditii tehnice impuse prin aviz 

1. Beneficiarul este obligat sa solicite prealabil executiei, acordul de organele 
detinatoare de instalatii aeriene, subterane, constructii de orice fel precum si 
pentru plantatii existente in zona de executie a lucrarilor si care pot fi afectate. 

2. Beneficiarul raspunde in mod direct de taierea, tunderea plantatiilor existente 
fara aprobari legale situate in zona drumului, de degradarea drumurilor, 
instalatiilor si constructiilor de orice fel, de orice accident de munca sau de 
circulatie intamplate in timpul si din cauza executiei.  

3. In cazul in care prin construirea, modernizarea, modificarea, intretinerea, 
repararea sau exploatarea drumurilor publice sau prin lucrarile si masurile de 
siguranta circulatiei se impune demolarea, mutarea sau modificarea lucrarilor 
autorizate a se executa in zona drumurilor, beneficiarul constructiei sau 
instalatiei autorizate este obligat sa execute lucrari in conditiile prevazute de 
lege pe cheltuiala sa, fara nici o despagubire si in termenul fixat de organul care 
administreaza drumul public.  

4. Acest aviz nu da dreptul beneficiarului sa ocupe abuziv terenuri ce nu ii apartin 
si care ii sunt necesare pentru realizarea accesului sau parcarii. 

5. Pentru lucrarile de executie se va solicita acordul Directiei de Lucrari Publice din 
cadrul Consiliului Judetean Ilfov. 
6.2. Conditii speciale 

Lucrarile de executie se vor realiza tinand cont de urmatoarele prvederi: 
 Zonele de protectie raman in gopodarirea persoanelor juridice sau 

fizice care le au in administrare sau in proprietate, cu obligatia ca 
acestea, prin activitatea lor, sa nu aduca prejudicii drumului sau 
derularii in siguranta a traficului  
a) Neasigurarea scurgerii apelor in mod corespunzator 
b) Executarea de constructii, imprejmuiri sau plantatii care sa 

provoace inzapezirea drumului sau sa impiedice vizibilitatea pe 
drum 

c) Executarea unor lucrari care pericliteaza stabilitatea drumului sau 
modifica regimul apelor subterane sau de suprafata 

Tarlaua 55 intre Sos. Cernica DJ 301 si B-dul Biruintei – DN 3, are un 
front la DJ 301 – Soseaua Cernica de cca. 1 km. Latimea Sos. 
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Cernica (DJ 301) profil existent intre 22.00 – 24.00 m. Latimea Sos. 
Cernica (DJ 301) profil propus: 24.00 m. 

 Detinatorii terenurilor din vecinatatea drumurilor publice sunt obligati 
sa permita instalarea pe aceste terenuri a panourilor de aparare a 
drumului contra inzapezirii, fara a percepe vreo chirie, cu conditia ca 
aceasta operatiune sa nu impiedice executarea lucrarilor agricole si 
sa nu produca degradari culturilor de pe aceste terenuri. 

 Din documentatie nu rezulta nevesitatea subtraversarii sau 
subtraversarii drumului judetean DJ 301. 
 

Nota: In toate zonele de protectie nu se pot realiza paralelisme sau traversari fara studii 
de coexistenta.    

 
 
 

 CADRUL LEGAL DE ELABORARE A REGULAMENTULUI  
LOCAL DE URBANISM  

 
 Codul Civil. 
 Legea fondului funciar nr. 18/1991. 
 Legea administraţiei publice locale nr.69/1991 şi completări. 
 Legea nr.50/1991 privind autorizarea executării construcţiilor şi unele măsuri pentru 

realizarea locuinţelor şi completări. 
 Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii. 
 Legea nr. 137/1995 privind protecţia mediului (modificată prin Legea nr. 159/1999). 
 Legea nr. 7/1996  privind cadastrul şi publicitatea imobiliară. 
 Legea apelor nr. 107/1996. 
 HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism. 
 Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare şi conţinutul 

documentaţiilor. 
 Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru 

aprobarea Precizărilor privind avizarea documentaţiilor de urbanism şi amenajarea 
teritoriului, precum şi a documentaţiilor tehnice pentru autorizarea construcţiilor. 

 Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a  

     recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei. 

 Ordinul Ministerului Transporturilor  nr. 46/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice 
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice. 

 Ordinul M.L.P.A.T. nr. 1270/1999 pentru aprobarea Normelor metodologice de 
aplicare a H.G. nr. 577/1997 pentru aprobarea Programului privind pietruirea 
drumurilor comunale, alimentarea cu apă a satelor, conectarea la reţeaua de 
electrificare şi la reţelele telefonice, astfel cum a fost modificat prin H.G. nr. 211/1999. 
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