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REGULAMENT DE URBANISM

Regulamentul General de Urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice
si juridice care sta la baza Planurilor Urbanistice Generale. cesta cuprinde:

[. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului de urbanism;
2. Baza legalg;
3. Domeniul de aplicare;

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENRILOR
LA NIVELUL LOCALITATII

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

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public;

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii;

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;

5. Reguli cu privire la echiparea edilitara;

6.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii;

7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri;

l1l. ZONIFICAREA TERITORIULUI
1. Zone si subzone functionale
IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE DIN INTRAVILAN

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
[. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului local de urbanism

Documentatia de urbanism cu caracter de reglementare, Regulamentul local de
urbanism, cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare
si utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul
comunei Cotesti.

Regulamentul local de urbanism, insoteste Planul Urbanistic General,
expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare P.U.G.

Regulamentul local de urbanism constituie acte de autoritate al administratiei
publice locale si se aproba de catre Consiliul Local, respectiv Consiliul Judetean
Vrancea, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 cu
modificarile si completarile ulterioare. Dupa aprobare, in Regulamentul de urbanism se
specifica numarul si data aprobarii.

Daca prin prevederile unor documentatii de urbanism ulterioare (P.U.D., P.U.Z.),
pentru par{i componente ale localitatii se schimba conceptia generala care a stat la
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baza Planului urbanistic general aprobat pentru acea localitate, este necesara
modificarea documentatiei conform legii.

Modificarea Regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in
spiritul prevederilor Regulamentului de urbanism; aprobarea unor modificari ale
Planului urbanistic general si implicit, ale Regulamentului local de urbanism, se face
numai cu respectarea filierei de avizare-aprobare pe care a urmat-o si documentatia
initiala.

2. Baza legala

Regulamentul de urbanism este elaborat in concordanta cu urmatoarele Legi si

H.GR. si ordine:

e Legea nr. 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare - privind autorizarea
executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor;

e H.G.R. nr. 525/1996 - pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

e Ordinul M.L.P.AT. nr. 91/1991 - privind formularele, procedura de autorizare si
continutul documentatiilor precum:

e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
General aprobat cu ordinul nr. 13.N din 10.03.1999;

e Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism -
21/N/10.04.2000;

e H.Gr. 59/1999 - privind modificare art. 2 din H.Gr. 525/1996;

e Legea fondului funciar 18/1991 (republicata 1998);

e Legea 69/1991 - adminitratia publica;

e Legea 54/1998 - privind circulatia juridica a terenurilor;

e Legea 7/1996 - a cadastrului si publicitatii imobiliare, art. 11, 20 — 21;

e Legea 137/1995 ( modificata prin Legea nr. 159/ 1999 )- privind protectia mediului;

e Legea 82/1998 - pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al

drumurilor;

Legea 41/1995 - privind protectia patrimoniului national,

Legea 213/1998 - privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

Legea 219/1998 - privind regimul concesiunilor;

Codul Civil, art.610 — 616 alin. 2;

Legea protectiei civile nr.106 / 1996 — art. 32 — 35

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice

privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

e Ordinul nr. 4101 /NN/15/3733 AL MLPAT si DAPL din 1997 privind situatia
terenurilor destinate constructilor de locuinte;

e Ordinul Ministerului de Interne nr. 75/1998 pentru aprobarea Normelor generale de
stingere a incendiilor.

In cadrul Regulamentului local de urbanism s-au preluat toate prevederile
cuprinse in documentatii de urbanism sau amenajare a teritoriului anterioare, aprobate
conform legii.

3. Domeniul de aplicare

Planul urbanistic general impreuna cu Regulamentul de urbanism aferent,
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele
administrative ale comunei Cotesti.

Intravilanul comunei Cotesti este format din intravilanul satelor componenete:
Cotesti - resedinta de comuna, Budesti, Valea Cotesti, Golestii de Sus si trupurile curti
constructii limitrofe .



Intravilanul aprobat si figurat in plansele de “Reglementari’ a Planului
Urbanistic General, va fi marcat pe teren, prin borne conform Legii Cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996.

In functie de categoriile de activitati de pe teritoriul fiecarei localitati, s-a stabilit
zonificarea functionala a acestora si ponderea lor in teritoriu, in conformitate cu art.14
din Regulamentul general de wurbanism si sunt evidentiate n plansele de
REGLEMENTARI a Planului urbanistic general. Pe baza acestei zonificari se stabilesc
conditiile de amplasare si conformare a constructiilor ce se vor respecta in cadrul
fiecarei zone functionale.

Teritoriul comunei Cotesti a fost impartit in unitati teritoriale de referintd conform
planselor anexate si fac parte integranta din Regulament.

Unitatea teritoriala de referinta (UTR-ul) este reprezentarea conventionala ce
cuprinde o zona a teritoriului urban cu o functie predominanta, omogenitate functionala,
caracteristici morfologice unitare sau pentru care sunt necesare planuri urbanistice
zonale sau de detaliu.

Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE
A TERENURILOR LA NIVELUL LOCALITATII

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

1.1. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenuri agricole din
extravilan este permisa prin functiuni si in conditiile stabilite de lege.

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

Terenurile agricole sunt evidentiate in plansa de INCADRARE IN TERITORIU
ADMINISTRATIV al Planului Urbanistic General si reprezinta 64,81 % (3295,00 ha.),
din total teritoriu administrativ al comunei din care: arabil - 1220,00 ha.; pasune - 89,00
ha; faneata — 1,00 ha.; vii - 1975,00 ha.; livezi - 10,00 ha.;

1.2. Autorizarea constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si din Regulamentul general de urbanism. Se va scoate din
circuitul agricol terenul aferent constructiilor, accesului in incinta, trotuarelor si
platformelor betonate din incinta. Pentru terenurile categoria | (vii, livezi) aflate in
intravilan, se va solicita avizul O.C.P.I. si D.A.D.R. pentru schimbarea categoriei de
folosinta.

Destinatia acestor terenuri se reprezinta in plansa de REGLEMENTARI a
Planului urbanistic general.

1.3. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenuri cu destinatie
forestiera este interzisa. In mod exceptional, cu avizul organelor administratiei publice
de specialitate, se pot autoriza numai constructile necesare intretinerii padurilor,
exploatarii silvice si culturilor forestiere. La amplasarea acestor constructii se va avea in
vedere dezafectarea unei suprafete cat mai mici din cultura forestiera.

Cabanele si alte constructii si amenajari destinate turismului vor fi amplasate
numai la liziera padurilor, cu avizul conform al Ministerului Apelor, Padurilor si Protectia
Mediului si al Ministerului Turismului.

Suprafetele Tmpadurite sunt evidentiate pe plansa de INCADRARE IN
TERITORIU ADMINISTRATIV si reprezinta 24,21% ( 1231,00 ha.).
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1.4. Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale
cursurilor de apa si ale cuvetelor lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri,
lucrarilor necesare cailor ferate si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa,
precum si a lucrarilor de gospodarire a apelor. S-a impus restrictie definitiva de
construire pe o distanta de 15,00 m din albia minora a raurilor ce traverseaza sau se
afla in imediata vecinatate a intravilanului localitatilor Budesti si Cotesti, conf. Legii
apelor 107/ 1996.

Autorizarea executarii lucrarilor prevazute la pct. 1.4. este permisa numai cu
avizul primarului si al autoritatilor de gospodarire a apelor si cu asigurarea masurilor de
aparare a constructiilor, respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a
deteriorarii calitatii apelor de suprafata si subterane, de respectare a zonelor de
protectie fatda de malurile cursurilor de apa si fata de lucrarile de gospodarire si de
captare a apelor.

1.5. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin aspect,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-
plin, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica - depreciaza valoarea peisajului
este interzisa.

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

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public

Expunere lariscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale (alunecari de teren, pe formatiuni torentiale, eroziuni, dislocari de stanci, zone
inundabile) cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora este
interzisa.

In anii 2005 perimetrul comunei a fost inundat cu apele revarsate de pe cursul
piraurlor Circei si Dilgov.

Se vor lua masuri pentru limitarea acestui fenomen prin executarea unor studii
de specialitate.

Extinderea suprafetelor de intravilan s-a facut pe suprafete fara pericol de
inundare.
Zona inundata a fost preluata din planul de aparare avizat de SGA Vrancea.

SE VA INTOCMI STUDIU DE INUNDABILITATE PENTRU DELIMITAREA
CLARA A ZONELOR DE RISC LA INUNDATII.

Teritoriul administrativ al comunei se incadreaza in zona cu gradul 9 de
seismicitate ( litera A ), conform STAS 11100/ 77.

Masurile suplimentare pentru constructiile noi amplasate in zona A de
seismicitate si prin proiectare, executie si exploatare.

In faza de proiectare masurile constau din:

e alegerea amplasamentelor constructiilor cu evitarea amplasarii constructiilor pe
maluri, ravene sau alte terenuri care prezinta pericole la alunecari sau surpare. In
cazul in care amplasarea constructiilor pe terenuri nefavorabile nu poate fi evitata,
se va lua masuri necesare pentru consolidarea terenurilor astfel incat acestea sa
asigure o buna comportare a constructiilor.



e alcatuirea de ansamblu a constructiilor, astfel incat sa se obtina o comportare
favorabila a acestora sub actiunea cutremurelor - in acest sens se va alege de
preferinta contururi regulate in plan, compacte si simetrice.

e asigurarea structurii de rezistenta a constructiilor cu proprietatile necesare de
rezistenta, stabilitate, rigiditate si ductibilitate.

In faza de executie a constructiilor masurile constau din:

e introducerea in opera a materialelor de calitatea celor prevazute in proiect;
e aplicarea de tehnologii de executie corespunzatoare;
e respectarea pe santier a detaliilor de alcatuire prevazute in proiect;

In exploatarea constructiilor se vor lua urmatoarele masuri:

e pastrarea nediminuata a capacitatii rezistentei si a structurii de rezistenta;
e urmarirea in timp, detectarea eventualelor avarii si eliminarea cauzelor;
¢ interventii in caz de necesitate;

Masuri suplimentare pentru consolidarea constructiilor existente

In vederea reducerii globale a riscurilor de pierdere de vieti omenesti, de
distrugeri a bunurilor materiale, lucrarile de interventie asupra cladirilor existente, se fac
dupa proiecte intocmite de personalul cu experienta in proiectare si verificate de expert
tehnic conform legislatiei in vigoare.

Masurile suplimentare constau din:

e remedierea degradarilor astfel incat elementele de rezistenta sa fie aduse cat mai
aproape de starea initiala producerii cutremurelor sau seriei de cutremure;

e masuri suplimentare de sporire a sigurantei elementelor nestructurale interioare si
exterioare;

e consolidarea elementelor structurale sau a ansamblului structural prin sporirea
rezistentei, rigiditatii si ductibilitatii elementelor structurale si / sau introducerea unor
elemente structurale suplimentare.

Ansamblul de lucrari de interventie se stabileste in functie de clasa de
importanta si de valoarea gradului de asigurare la actiuni seismice ale construcitiilor.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice,
precum si in zonele de servituti si de protectie ale sistemelor de energie electrica,
conductele de apa, canalizare, caile de comunicatie si a altor lucrari de infrastructura,
se realizeaza in conditiile respectarii prevederilor art. 11 din Regulamentul de urbanism.
- zonele expuse la riscuri tehnologice sunt puse in evidenta in cadrul planselor de
REGLEMENTARI SI ECHIPARE EDILITARA ale Planului Urbanistic General.

Se va autoriza constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

Distantele minime de protectie intre zonele construite si o serie de unitati care
produc disconfort si comporta unele riscuri pentru sanatatea publica se stabilesc prin
normele sanitare astfel incat sa se asigure conditiile de protectie a populatiei impotriva
zgomotului, vibratiilor mirosului si poluarii aerului si solului.

In cazul in care prin studiile de impact nu s-au stabilit alte distante, distantele
minime de protectie sanitara recomandate intre zonele protejate si o serie de unitati
care produc disconfort si unele riscuri sanitare sunt cele prezentate in art. 4, 5, 6, 7, 9,
10, 11 Ordinul 536/1997 al Ministerului Sanatatii.



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.

Autorizarea executarii constructiilor in vederea asigurarii echiparii tehnico-
edilitare se reface in conformitate cu art. 13 din Regulamentul de urbanism.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii,
dintre destinatia constructiei si functia dominanta a zonei stabilite prin documentatia de
urbanism.

Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul
localitatii sunt prevazute in anexa 1 la regulamentul de urbanism.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare
a terenului sa nu depaseasca 30% pentru zona de locuinte si functiuni complementare
in mediul rural si 80% in zona centrala.

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

3.Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.
Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale:

e pentru constructiile administrative - sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si
birouri;

e pentru constructiile comerciale - sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a
birourilor;

Se recomanda orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si
spatiilor de preparare;

e constructiile de cult - sunt orientate prin specificul culturii;

e pentru constructiile de cultura - vor avea spatiile de lectura si salile de expunere -
orientate nord, nord-est, nord-vest;

e pentru constructile de invatamant - orientarea salilor de clasa va fi sud, sud-est,
sud-vest. Bibliotecile, salile de lectura, laboratoarele vor avea orientare nord.

Terenurile de sport vor avea latura lunga orientata nord-sud.
Constructiile de sanatate vor avea:

e saloanele si rezervele orientate - sud, sud-est, sud-vest;
e laboratoarele si servicii tehnice medicale orientate - nord;
e cabinetele vor fi orientate - nord;

Pentru constructiile de turism se recomanda orientarea nord a spatiilor tehnice si
a anexelor.

Pentru constructiile de locuinte — NU se recomanda orientarea spre nord a
dormitoarelor.

Amplasarea fata de drumurile publice

In zona drumului public se pot autoriza cu avizul conform organelor de
specialitate ale administratiei publice:



e constructiii si instalatii aferente drumurilor publice;

e parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburantj;

e conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme transport gaze, {itei,
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii.

Zonele de protectie a drumurilor sunt stabilite in functie de categorie astfel:

® pentru DN 2 ( E85 )- distanta intre garduri sau constructii in intravilan va fi de 26,00
m si in extravilan de 50,00 m de la limita carosabilului;
pentru DJ 205B, DJ 205R - distanta dintre garduri sau constructii, din intravilan este
de 24,0 m si 30,00 m de la limita carosabilului — in extravilan.
pentru strazile principale interioare - pe langa latimea strazii se prevad trotuare si
suprafete de teren necesare amplasarii de rigole, semnalizare rutiera, iluminat si retele
publice.

Amplasarea fata de cai ferate din administratia SNCFR

° Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare
situata in intravilan se autorizeaza cu avizul Regiei Autonome" Societatea Nationala a
Cailor Ferate Romane" si a Ministerului Transporturilor.

Prin lege (OG 12/1998 art. 29, al.2 ), este instituita 0 zona de siguranta a
infrastructurii feroviare publice care cuprinde zona de teren, in limita de 20 m
fiecare, situate de o parte si alta a caii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor
de semnalizare si de singuranta circulatiei si a celorlalte instalati de conducere
operativa a circulatiei trenurilor, precum si a instalatiiilor si lucrarilor de protectie a
mediului.

In zona de siguranta, indiferent de proprietarul terenului, in principiu ESTE
INTERZISA amplasarea oricarei alte constructii, retele edilitare, cale de comunicatie
sau instalatii in afara celor apartinand structurii feroviare. In cazurile in care in limitele
zonei de siguranta sunt terenuri aflate in propretate privata, se poate proceda la
expropriere pentru cauza de utilitate publica, in conditiile legii.

Prin lege (OG 12/1998 art. 29, al.4 ) este instituita o zona de protectie a
infrastructurii feroviare publice care cuprinde terenurile limitrofe situate de o parte si
de alta a axei caii ferate, indiferent de proprietar, in limita maxima de 100 m de la axa
caii ferate, precum si terenurile destinate sau care servesc, sub orice forma, la
asigurarea functionarii acesteia.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare SE INTERZICE (OG 12/1998 art.
30):

» amplasarea oricaror constructii fie si cu caracter temporar, depoztarea de materiale
sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatealiniei si a semnelor feroviare;

« utilizarea indicatoarelor si a luminii de culoare rosie, galbena, verdesau albastra, care
ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviara;

« efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren,
surpari sau afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor,
extragerea de materiale de constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

» depozitarea necorespunzatoare de materiale, substantesau deseuri care contravin
normelor de protectie a mediului care ar putea provoca degradarea infrastructurii
feroviare a zonei de protectie a acesteia, precum si a conditilor de desfasurare
normalaa traficului feroviar.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se permite:
executarea lucrarilor de orice fel, in baza reglementarilor emise de Ministerul
Transporturilor si Infrastructurii (v. OG 12/1998 art. 29, al.5 si OMT 158/1996 — anexa
1).

Executarea amenajarilor si instalatiilor de manipulare, de transvazare sau de depozitare
a materialelor, substantelor sau deseurilor care contravinnormelor de protectie a
mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
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protectie a acesteia, numai pe baza de studii privind implicatiile asupra activitatii
feroviare si de mediu executate de de unitati de proiectare autorizate, pe baza avizului
Companiei Nationale de Cai Ferate " C.F.R. " — S.A. si cu autorizatia Ministerului
Transporturilor si Infrastructurii (v. HG 525/ 1996 republicata art.20, al. 7))

- Cedarea, transferul, ocuparea temporara sau definitiva a terenului din patrimoniul
Companiei Nationale de Cai Ferate " C.F.R. " — S.A., pentru lucrari de inreres public,
atat in intravilan cat si in extravilan, numai cu avizul Companiei Nationale de Cai Ferate
" C.F.R. " — S.A. si a Ministerului Transporturilor si Infrastructurii (v. HG 525/ 1996
republicata art.20, al. 8).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare CFR S.A. este in drept sa
amplaseze temporar (v. OG 12/1998 art. 31 si 32):

- materiale si utilaje necesare intretinerii acesteia, in scopul eliminarii consecintelor
evenimentlor de cale ferata sau a prevenirii oricarui pericol pentru siguranta circulatiei
feroviare;

- pe traseul liniilor ferate apartinand infrastructurii feroviare supus inzapezirilor, instalarea
de parazapezi.

Amplasarea fata de conducte magistrale de petrol si gaze
Conform prevederilor N.D. nr 3915 — 94 / 1996 al Ministerului Industriilor privind
PROIECTAREA SI CONSTRUIREA CONDUCTELOR COLECTOARE SI DE
TRANSPORT GAZE NATURALE, noile constructi trebuie amplasate in mod obligatoriu la
distanta de 50-65 m fata de conductele magistrale de transport gaze. Conform art. 8 din
Legea 134/95 — Legea petrolului - "Sistemul national de transport al petrolului face parte
din domeniul public de interes national si este de importanta strategica”. Aceeasi zona de
protectie este valabila si in cazul conduntelor magistrale de petrol.
Amplasarea fata de zone cu obiective cu valoare de patrimoniu
Zonele de protectie a monumentelor istorice se stabilesc pe baza studilor de
specialitate intocmite prin grija Directei monumentelor istorice in colaborare cu organele
specializate ale MLPAT, MAPPN si ale autoritatilor publice locale (Legea 41 /1995).
Pana la efectuarea acestor studii, se impune zona de protectie fata de
monumente, astfel:
- intravilan pe o raza de 200,00 m;
- extravilan pe o raza de 500 m.
Autorizarea executarii lucrarilor de constructii, care au ca obiectiv cercetarea, conservarea,
restaurarea sau punerea in valoare a monumentelor istorice, se va face cu avizul conform
al Ministerului Culturii, Tn conditiile stabilite prin ordin al ministrului culturii

Amplasarea fata de aliniament

Cladirile vor fi amplasate la linia aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa
cum urmeaza,;

a) in zonele compacte, constructile vor fi amplasate la aliniamentul cladirilor
existente;

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

In ambele situatii autorizatia de construire se emite numai daca inaltimea cladirii
nu depaseste distanta pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat
punct al aliniamentului opus.

Amplasare in interiorul parcelei

Pentru toate cladirile se impune o distanta minima obligatorie fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii
dar nu mai putin de 3,0 m., distanta majorata la 4,0 m. in cazul in care o cladire pentru
servicii se amplaseaza fata de limita unei proprietati existente cu functie de locuire.
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Distanta minima, admisa de codul civil, intre fatadele cu ferestre si balcoane si
limita proprietatii ingradite sau nu, este de 2,00 m.

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati
de acces din drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere.

Numarul si configuratia acceselor prevazute sunt in funciie de destinatia
cladirilor astfel:

e pentru constructii administrative - accese carosabile directe din strazi, accese
carosabile separate; acces pentru oficial; acces pentru personal acces pentru
public, acces de serviciu;

e pentru constructii comerciale - se vor asigura accese carosabile separat pentru
consumatori, personal si aprovizionare;

e pentru constructii de cult - se vor asigura alei carosabile in legatura cu reteaua de
circulatie majora;

e pentru constructiile de cultura - se vor asigura accese carosabile separate pentru
vizitatori sau spectatori pentru personal si aprovizionare, de asemenea se prevad
accese carosabile in interiorul amplasamentului si parcaje permanente;

e pentru constructii de invatamant - se vor asigura accese carosabile de legatura cu
reteaua de circulatie majora si cu mijloacele de transport. Se vor asigura doua
accese carosabile separat pentru evacuari in caz de urgenta;

e pentru constructii de sanatate - se va asigura legatura cu reteaua de circulatie
majora prin doua accese carosabile separate;

e pentru constructiile de locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:

0 accese carosabile pentru locatari;

0 acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;

o alei carosabile;

Pentru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit in comun se vor
asigura:

e accese carosabile pentru locatari;
e accese carosabile pentru colectarea deseurilor menajere si pentru
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

Alei pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa
numai daca se asigura accese pietonale.

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

5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Racordarea la refelele publice de echipare edilitare existente.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si
de energie electrica. Pentru locuintele individuale, cu avizul organelor locale in conditiile



realizarii de solutii de echipare in sistem individual si care sa respecte normele sanitare
si de protectie a mediului - se poate autoriza executia constructiilor.

Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile art. 27
alin. 1 cu avizul organelor administratiei publice competente daca beneficiarul se obliga
sa prelungeasca reteaua existenta cadnd aceasta are capacitatea necesara sau se
obliga sa mareasca capacitatea retelelor publice existente.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si al constructiilor
Parcelarea

Autorizarea executarii parcelarilor este permisa numai daca fiecare lot in parte
respecta cumulativ urmatoarele conditji:

e front la strada de minim 8 m. pentru cladiri ingiruite si de minimum 12 m. pentru
cladirile izolate sau cuplate;
e suprafata minima a parcelei de 150 mp.

inaltimea constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea Tnalfimii medii a
cladirilor invecinate si a caracterului zonei fara ca inaltimea sa depaseasca cu mai mult
de doué niveluri fatd de cladirile invecinate. inaltimea sub plafon de 2,6 m. trebuie
respectata conform Ordin 536 al Ministerului Sanatatii.

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

7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Parcaje

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

[l. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

1.1. Zone si subzone functionale

Asigurarea compatibilitati functiunilor in cadrul propunerilor de dezvoltare a
comunei s-a realizat cu respectarea art. 14 din R.G.U. - si a prevederilor privind
amplasarea constructiilor in cadrul zonelor functionale stabilite de localitati cuprinse in
R.G.U.

In vederea asigurarii combatibilitatii functiunilor - autorizarea executarii
constructiilor trebuie sa {ina seama de Normele de igiena si recomandarile privind
mediul de viata al populatiei, aprobate cu Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997.

Distantele minime de protectie sanitara intre o serie de activitati propuse care
produc disconfort si functiunile existente din teritoriul comunei vor fi:

- cimitire - 50,00 m.
- statie epurare - 300,00 m

Aceste distante pot fi modificate pe baza studiilor de impact elaborate de
persoane acreditate.
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La amplasarea noilor obiective se va tine seama de aceste distante. In cazul
obiectivelor existente se va incerca eliminarea efectelor negative prin propunerea de
realizare de perdele de protectie pe terenurile agricole existente limitrofe cimitirelor,
statie de epurare.

Zonele functionale stabilite sunt puse in evidenta in plansele de reglementari ale
Planului Urbanistic General.

Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale, de exemplu
zona destinata institutilor publice si serviciilor este format din totalitatea terenurilor pe
care sunt amplasate sau se propun sa fie amplasate cladirile destinate institutiilor
publice sau serviciilor.

Fiecare zona functionala formata de una sau mai multe subzone este
reprezentata printr-o culoare.

Zonele functionale sunt stabilite conform punctului 3.7. din Memoriul general.
Acestea sunt evidentiate pe plansa de REGLEMENTARI ale Planului urbanistic general
si de plansele desenate cuprinzand UTR-uri.

Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni
specializate.

Comuna Cotesti are urmatoarele zone si subzone functionale:
- ZONA CENTRALA

- ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI P, P+1
Subzone: - rezidentiala cu cladiri de tip rural (predominant);
- rezidentiala de tip urban;

- ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES
GENERAL
Subzone: - constructii administrative;
- constructii financiar bancare;
- constructii comerciale;
- constructii de cult;
- constructii cultura;
- constructii invatamant;
- constructii de sanatate;

- ZONA UNITATILOR INDUSTRIALE
- ZONA UNITATI AGRICOLE
- ZONA DE PARCURI, COMPLEXE SPORTIVE, RECREERE, TURISM

Subzone: - complexe sportive
- ZONA GOSPODARIE COMUNALA
Subzona: - cimitire;

- ZONA PENTRU ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

- ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII
Subzona: - cai de comunicatie.

V. PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE
URBANISM LA NIVEL DE ZONE SI SUBZONE
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Regulamentul local de urbanism cuprinde reglementari specifice pentru fiecare
zona functionala, grupate in urmatoarele capitole: generalitati, utilitare functionala,
conditii de amplasare si conformarea constructiilor.

In autorizarea realizarii de constructii se va respecta functiunea zonei cuprinse in
intravilanul propus al Planului urbanistic general.

Constructile si amenajarile cu alte destinatii, complementare, functiunii
dominante a zonei respective nu trebuie sa creeze incomodari sau disfunctionalitatj,
urmarindu-se integrarea lor in structura urbana stabilita prin P.U.G. Se interzice
realizarea constructiilor sau a amenajarilor avand functiuni incompatibile propusa prin
Plan urbanistic general.

1. ZONE DE LOCUINTE
e - existent
p - propus
- subzona de locuinte individuale cu regim de inaltime P si P+1
(existente si propuse);

1.1. Generalitati: caracterul zonei

Zona de locuire este zona cu cea mai mare pondere in intravilanul comunei
Cotesti.

Functiunea predominanta: locuirea compusa din:

¢ locuinte individuale de tip rural cu regim de inaltime: P, P+1
¢ locuinte individuale de tip urban cu regim de inaltime P, P+ 1, P+2

Functiuni complementare: institutii si servicii publice, spatii verzi, accese
pietonale si carosabile, parcaje etc.

1.2. Utilizare functionala
Utilizari permise:

¢ locuinte individuale, minim P+1, cu caracter urban, in zona centrala;

¢ locuinte colective, maximum P+4, cu caracter urban, in zona centrala;

¢ locuinte individuale, cu caracter urban in restul localitatii resedinta de comuna;

¢ locuinte individuale, cu caracter urban/rural, in toate localitatile componente ale
comunei;

e modernizari ale cladirilor de locuinte existente in toate subzonele;

e constructii si amenajari complementare functiunii de locuire;

Utilizari permise cu conditii:

e regimul de inaltime a noilor locuinte nu trebuie sa depaseasca cu mai mult de doua
niveluri constructiile de locuinte vecine;

e construirea de locuinte individuale cu conditia existentei unor PUD-uri si PUZ-uri
aprobate in zonele marcate cu interdictie temporara de construire (vezi plangele de
REGLEMENTARI);

e construirea de locuinte individuale pe terenuri agricole aflate in intravilan cu conditia
elaborarii in prealabil a unor PUZ-uri;

e realizarea de noi constructii pe intreg teritoriul comunei se va face obligatoriu cu
avizul unui geotehnician;

e 1in zonele in care prin Plan urbanistic general s-a instaurat interdictie temporara de
construire se va efectua PUD sau PUZ ( dupa caz ) si se va ridica interdictia dupa
aprobarea acestora.
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Utilizari interzise

¢ locuinte pe terenuri care nu indeplinesc conditiile de construibilitate;

e unitati complementare producatoare de noxe care genereaza trafic intens sau care
prezinta riscuri tehnologice (explozie, incendiu);

¢ instalarea de chiogcuri pe domeniul public;

e In zonele de protectie a retelelor electrice;

e In subzonele cu locuinte amplasate adiacent cimitirelor existente, nu se vor mai
autoriza noi constructii de locinte pe o distanta de 50 m, ci numai reparatii curente la
constructii existente.

e In zonele cu inundatii, delimitate prin Hotararea Consililiului Judetean, cu avizul
organelor de specialitate ale administratiei publice locale, nu se vor mai autoriza
constructii noi, ci numai reparatii la constructii existente.

1.3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
Caracteristica amplasamentului

Pentru a fi construibila, o parcela pentru locuinte va indeplini urmatoarele
conditii:
a. - sa aiba o suprafatda minima de 150 m.p.pentru locuinte insiruite si min. 200 mp
pentru locuinte cuplate sau amplasate izolat ;

b. - front la strada de:
e minim 8,0 m. in cazul locuintelor ingiruite (doua calcane laterale);
e minim 10,00 m. in cazul locuintelor cuplate (un calcan lateral, o fatada
laterala);
e minim 12,00 m. in cazul locuintelor izolate (patru fatade);

C. - parcelele de colf, situate la intersectia a doua strazi, vor avea latimea minima a
frontului la strada principala de 12,0 m. (in cazul locuintelor cuplate cu un calcan) si
15,0 m. in cazul locuintelor izolate (cu patru fatade);

d. adancimea parcelei va fi mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

Atat pacelele cu forma geometrica regulata cat si cele cu forma neregulata, vor fi
supuse acestor restrictii.

Daca terenul este supus concesionarii, se vor respecta suprafetele stipulare de
Legea 50/199l.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Constructiile vor fi amplasate:

e pe aliniament, in cazul cand frontul construit existent se confunda cu linia de
demarcatie a proprietatilor catre strada:
e retras de la aliniament, in urmatoarele cazurile:

0 Tinscrierea in regimul de aliniere, existent, dar se recomanda o retragere
de 4,0-6,0 m. fata de aliniament pentru a realiza o zona de protectie fata
de sursele de poluare ale cailor de circulatie, iar la intersectii, retragerile
necesare pentru asigurarea vizibilitatii;

o largirea drumului - alinierea constructiilor noi fiind diferita fata de alinierea
existenta (regim de aliniere stabilit prin profilul transversal figurat in
plansele de REGLEMENTARI).

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
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Constructiilor ce se vor amplasa pe un amplasament li se va pune o distanta
minima fata de limitele laterale si posterioare egala cu jumatatea Tnaltimii la cornisa a
cladirii, dar nu mai putin de 3,0 m. cu urmatoarele exceptii:

e cladirea se lipeste de doua calcane invecinate formand front continuu;
e cladirea se lipeste de un calcan al cladirii invecinate, caz in care se mentine pe
celelalte laturi H/2 fata de limita de proprietate, dar nu mai putin de 3,0 m.

Aceasta distanta se majoreaza in urmatoarele conditii:

e cand locuinta se amplaseaza la limita unei proprietati existente cu functie de
productie sau servicii, distanta va fi de 4,0 m.;

e cand locuinta se amplaseaza fata de un calcan al unei unitati productive existente
pe o parcela vecina, distanta va fi de 6,0 m.

Distante minime obligatorii intre cladirile de pe aceeasi parcela

Intre cladirile nealaturate de pe aceeasi parcela, distantele trebuie sa fie suficient
de mari pentru a permite intretinerea constructiilor, accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor, accesul mijloacelor de salvare astfel incat sa nu existe nici un inconvenient,
in utilizarea constructiilor, iluminare naturala, insorire, salubritate, securitate, etc.

In cazul construirii mai multor corpuri de cladire, pe aceeasi parcela, distantele
minime vor fi egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei mai inalte cladiri dar nu
mai putin de 3,0 m.

Cladirile anexe se pot amplasa, calcan la calcan cu alte corpuri de cladiri, sau pe
limita de proprietate, cu conditia respectarii prevederilor Codului Civil.

Accese

Pentru a fi construibila o parcela trebuie sa aiba acces la un drum public sau
privat.

Pentru o parcela alaturata mai multor drumuri (ex. - o parcela de colt), accesul la
drumul cu trafic intens poate fi interzis.

In cazul drumurilor cu circulatie intensa, accesul la acestea a unei suite de
parcele se poate prelua dintr-un drum local.

Procentul de ocupare a terenurilor (POT) si coeficientul de utilizare a
terenurilor (CUT)

POT - trebuie sa exprime limita maxima de suprafata permisa a fi ocupata la sol
cu constructii;

Prin constructii se intelege: cladiri, anexe ale acestora, suprafata cailor de acces
si stationare.

Raportul dintre totalul ariei construite desfasurate si suprafata terenului,
reprezinta coeficientul de utilizare a terenului (CUT).

Prin POT si CUT se poate controla densitatea intr-o subzona sau zona
functionala.

Pentru zona centrala — 80%. Se recomanda PUZ de zona centrala.
Zone mixte rurale — 70%.

Pentru subzonele cu locuinte individuale de tip rural cu regim de inaltime P si
P+1 se propune:

- POT max.:
- 30% - pentru constructii P+l , P+2
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- CUT max.:
- 0,60 - pentru constructii P+1 , P+2
Zone industriale: procentul se stabileste prin studii de fezabilitate.
Zone de recreere: nu este prevazut un grad maxim de ocupare teren.

Inaltimea constructiilor

Pentru subzonele de locuinte s-a pus, conditia ca inaltimea sa nu depaseasca
cu mai mult de doua niveluri constructiile vecine. Se presupune totusi ca nu se vor
construi locuinte cu regim mai mare de P+2 niveluri si in aceste conditii se poate
considera ca inaltimea viitoarelor locuinte nu va depasi 9-10 m la cornisa.

Conditii de echipare edilitara
La proiectarea si amplasarea unei noi locuinte se va avea in vedere racordarea
la reteaua publica de apa potabila, canalizare ape menajere si reteaua electrica din
zona.
In situatia in care zona nu dispune inca de retea publica de distributie apa sau
canalizare se admite:
alimentarea cu apa din puturi, conditinat de asigurarea igienei generale a sursei Si
protectiei sanitare in raport cu posibilele surse vecine de poluare;
evacuarea apelor in sistem individual sau de grup conform actelor normative in
vigoare cu prevederea unui racord posibil la viitoarea retea publica de canalizare;
utilitatile se vor asigura in functie de posibilitatile locale;

Aspectul exterior al constructiilor

In vederea asigurarii coerentei fronturilor stradale, se va respecta caracterul
general al zonei si armonizarea noilor constructii cu aspectul cladirilor invecinate (regim
de Tinaliime, detalii de arhitectura, materiale, goluri, conformarea acoperisului si
Tnvelitorii).

2. ZONA DE INSTITUTII PUBLICE
2.1. Generalitati: caracterul zonei

Zona de institutii publice are ca functiune predominanta - institutii publice si
servicii. Este compusa din urmatoarele subzone:
- constructii administrative;
- constructii financiar-bancare;
- constructii comerciale, alimentatie publica;
- constructii de cult;
- constructii de cultura;
- constructii de invatamant;
- constructii de sanatate;

Functiuni complementare: locuire, spatii verzi, accese pietonale si carosabile,
activitati economice nepoluante, retele tehnico edilitare.

2.2 Utilizare functionala
Utilizari permise:

Unitatii servicii (toate categoriile profesionale, sociale, personale) mentionate in
subzonele mai sus descrise.

Utilizari permise cu conditii:
Servicii sau institutii publice cu conditia existentei de PUZ-uri pentru zonele supuse
interdictiilor temporare de construire.
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Utilitati interzise

se interzice amplasarea de chioscuri pe domeniul public;

se interzice amplasarea unitatilor care prezinta pericol tehnologic sau a caror

poluare depaseste limitele parcelei;

se interzice amplasarea de unitati poluante producatoare de noxe, care genereaza

trafic intens sau care prezinta riscuri tehnologice.

2.3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a construciiilor

Criterii specifice de amplasare pe tipuri de dotari

a. Unitati de invatamant:

1000 m.
Norme pentru:

cuplarea, in masura posibilitatilor a unitatilor de niveluri diferite;
asigurarea spatiilor verzi si de joaca;
favorizarea conlucrarii cu amenajarile sportive publice;
evitarea amplasarii la arterele de trafic intens;

raza de servire: gradinita 300-500 m.; scoli primare si gimnaziale 500-

Obiectivul Cerere potentiala Suprafata Raza de servire | Suprafata
deservita minima
teren/loc
Gradinite Populatie prescolari 3-6 Zone 1.000 — 300-500 m 22 mp
ani; norma 4-6 locuri/100 | 6.000 locuitori (5' mers pe
loc. jos)
Scoli primare | Populatie cu scolarizare Zone 3000 — 500-1.000 m(15' | 15-10 mp
si gimnaziale | obligatorie 7-14 ani; 12.000 locuitori | mers pe jos)
norma 12-15 locuri/100
loc.
Licee Populatie 15-18 ani Zone peste 1.000 m 18-20 mp
norma 5-7 elevi/100 loc. 15.000
locuitori
b. Unitati sanitare:
e cuplate cu alte unitati de acelasi tip sau independente;
e retragerea minima de 40 m. fata de axul drumurilor foarte circulate;
e raza de servire: crese 200-300 m.; dispensar 1000-1200 m.;
e dispensar policlinic 1000-1500 m.

Norme pentru:

Obiectivul Cerere potentiala Suprafata Raza de servire Suprafata
deservita minima
teren/loc
Crese Populatie 0-3 ani; Zone 2.000 — 200-300 m 25 mp
norma 12-15 copiii/1000 | 6.000 (5' mers pe
loc. locuitori jos)
Leagane copii Populatie 0-6 ani Localitate, Nenormabila 50 mp
orfani si teritoriu
abandonati
Dispensar Total populatie norma Zone, 1000-1.500 m cca. 3,0 mp/
policlinica 7.000 localitate (25' mers pe consultatie
consultatii/an/1.000 25.000 jos)
locuitori locuitori
Farmacie Populatie totala; Zona cu cca. 500-1.000 m 20,0 mp/ 1000
normabli fnctie de 5.000 (15" mers pe locuitori
necesitati locuitori jos)
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c. Unitati de cultura:

e accese si evacuare rapida;

e retragere minima de 40 m. de axul strazii;

e ca vecinatati se recomanda unitati de cultura si educatie, zone verzi,
e de odihna si agrement;

e raza de serviciu: nenormabile;

Norme pentru:

Obiectivul Cerere potentiala Suprafata Raza de servire Suprafata
deservita minima
teren/loc
Biblioteca Norma 7 vol./loc. la 3.000 - 800-1.000 m 0,030 mp
publica zona deservita 10.000
locuitori
Cinematograf Total populatie zona; 10.000-30.000 | Nenormabil 0,25 mp
norma 20-35 locuitori
locuri/1000 locuitori
Club Total populatie norma 3000-10000 500-1000 m 0,15-0,20 mp
3-4 locuri/1.000 locuitori
locuitori

d. Unitati de cult:

e pot fi cuplate cu spitale;

e in vecinatatea zonelor culturale;

e vor fi protejate zonele cu constructii existente cu valoare de
patrimoniu;

¢ va fi asigurat spatiul verde inconjurator pentru ceremonii;

e retragerea minima fata de axul strazii va fi de 40 m.;

Norme pentru:

Obiectivul Cerere potentiala Suprafata Raza de servire Suprafata
deservita minima
teren/loc
Biserica Populatie apartindnd 1.500 - 3.000 500 m 0,8-0,9
parohiala aceleiasi confesiuni; locuitori mp/enorias
norma: un preot/500
familii
Cimitire Populatie totala Total Nenormabil 2,0-25 m
localitate
e. Unitati de turism:

e amplasarea in zona cu vegetatie bogata si cadru natural pitoresc;

e pot fi asociate cu institutii culturale, comerciale sau de alimentatie
publica;

e sa aiba acces, la sistemul de transport public sau la drumuri publice
importante;

Norme pentru:

Obiectivul Cerere potentiala Suprafata Raza de servire Suprafata
deservita minima
teren/loc
Spatii amenajate | Total populatie din 1000-15000 300-500 m 1,0-1,3mp
pentru joc si zona locuitori (5' mers pe jos)
sport aferent
locuirii
Amenajari Total populatie; varsta 3000-20000 500-1000 m 6,5 mp
sportive pentru 718 ani; norme locuitori (15' mers pe
invatamant diferentiate pe forme de jos)
fnvatamant
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Norme pentru unitati de turism:

Obiectivul Cerere potentiala Suprafata Raza de servire Suprafata
deservita minima
teren/loc
Motel Populatie in deplasare Localitate, Nenormabil 75-100 mp
norma: 5 locuri/1000 teritoriu
locuitori
Camping Populatie in deplasare Localitate, Nenormabil 100 mp
(turism) teritoriu

f. Unitati administrative, financiar-bancare si asigurari:

e se vor amplasa in zona centrala;
e vor avea front la artera majora de circulatie;

Norme pentru:

Obiectivul Cerere potentiala Suprafata Raza de servire Suprafata
deservita minima
teren/loc
Sedii, birouri, Total populatie Conform Nenormabil 0,05 mp
firme interesului
public

Cldiri ale Total populatie; norma: | localitate Nenormabil 0,1 mp
administratiei 3-4 angajati/1000
locale locuitori

g. Unitati comerciale de alimentatie publica si prestari servicii:

e se vor amplasa ierarhizat, pe trepte de complexitate: in zona centrala,
in zona de locuit, in zone specializate;

e acces usor la drumurile publice principale;

e amplasarea in zone ce se asigura rentabilitatea;

Norme pentru:

Obiectivul Cerere potentiala Suprafata Raza de servire Suprafata
deservita minima
teren/loc
Complex Total populatie; Zona 2000- 300-500 mp 0,05 mp
comercial (comer{ | norma: 200 5000 locuitori | (5' mers pe jos)
alimentar si mpAdc/1000 locuitori
nealimentar,

alimentatie publica
si prestari servicii

de solicitare
frecventa
Piata agro- Total populatie; Localitate si Nenormabil 0,12 mp
alimentara norma: 120 teritoriu (min.
mpAdc/1000 locuitori | 7.000
locuitori)

Caracteristica parcelelor

1. Parcela pe care se va construi o institutie publica sau de servicii, va indeplini
urmatoarele conditji:

- suprafata minima de:
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- pentru unitati de invatamant

- gradintte: 22 m.p.teren/copil;
- scoli primare si gimnaziale: 15-20 mp.teren/copil
- unitati sanitare
- dispensar urban: 0,04 m.p.teren/loc.
- dispensar policlinic 3,00 m.p.teren/consultatie
- unitati culturale
- cinematograf: 0,25 m.p. teren/locuitori
- club: 0,10-0,20 m.p. teren/locuitori
- teatru 0,10-0,20 m.p.teren/locuitor
- unitati de cult
- biserica parohiala 0,8-0,9 mp.teren/enorias
- unitati turism
- han 100 mp.teren/locuitor
- camping 100 mp.teren/locuitor
- unitati bancar-financiare
- unitati de asigurare 0,05 mp.teren/locuitor
- unitati bancare 0,05 mp.teren/locuitor

- unitati administrative
- sedii, birouri de firme 0,05 mp.teren/locuitor

- unitati comerciale
- complexe comerciale 0,05 mp.teren/locuitor

2. Sa aiba un front la strada de:
- minim 10,0 m in cazul cladirilor cuplate;
- minim 15,0 m in cazul cladirilor izolate;

Restrictile de mai sus se aplica atat pentru parcelele cu o forma regulata, cat si
la cele cu o forma geometrica neregulata.

e Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Amplasamentele in zonele rezidentiale de institutii si servicii publice, vor
respecta distantele minime ale zonei respective.

Raportat la aliniament constructiile pot fi amplasate:

e pe aliniament atunci cand frontul de construit existent se confunda cu linia de
demarcatie a proprietatilor catre strada;

e retras de la aliniament in urmatorul caz:

e inscrierea in regimul de aliniere existent recomandandu-se o retragere de 4-6 m.
fata de aliniament si la interseciii, retragerile necesare pentru asigurarea vizibilitatii,
daca criteriile specifice de amplasare pe tipuri de dotari nu prevad altceva;

e amplasarea construcitiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

e Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Se impune o distanta minima obligatorie fata de limitele laterale pentru toate
cladirile aflate pe parcela respectiva, egala cu jumatatea inaltimii la cornisa cladirii, dar
nu mai putin de 3,0 m; distanta se majoreaza la 4,0 m. in zona in care o cladire, pentru
servicii se amplaseaza fata de limita unei proprietati cu functia de locuire.

e Amplasarea constructiilor unele fata de altele

Cladirile nealaturate de pe aceeasi parcela vor avea distanta intre ele astfel incat
sa permita intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor,
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mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un inconvenient in utilizarea
constructijilor, iluminarea naturala, insorire, salubritate, etc.

Cand pe o singura parcela vor fi construite mai multe corpuri distincte, distantele
minime dintre acestea vor fi egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii, celei
mai inalte, dar nu mai putin de 4,0 m.

La amplasarea cladirilor ce adapostesc servicii de categoria: garajelor, spalatorii
chimice, ateliere de intretinere, distantele fata de cladirile invecinate nu vor fi mai mici
de 15,0 m. Acestea nu trebuie sa genereze trafic intens, sa nu polueze chimic si fizic,
sa nu utilizeze pentru depozitare terenuri vizibile din circulatia publica.

Amplasarea in imediata apropiere a zonei rezidentiale impune, luarea de masuri
pentru a limita programul de functionare a acestui tip de unitati.

Accese

Orice parcela construibila trebuie sa aiba acces la drum public sau privat.
Acestea se vor situa la distanta de intersecitii.

La o parcela de colt (alaturata deci mai multor drumuri) accesul se va da la
drumul cu traficul cel mai putin intens.

Pentru drumurile cu circulatie intensa, accesul la parcele se poate prelua printr-
un drum local.

Accesul la institutiile publice propuse se va realiza conform documentatiilor PUD
si PUZ ce se vor elibera ulterior.

e Procentul de ocupare al terenurilor (POT) si coeficientul de utilizare a
terenurilor (CUT)

a. Unitati de invatamant - POT

- gradinite - 15%

- scoli primare si gimnaziale - 10%
b. Unitati sanitare

- dispensar policlinic - 30-50%
c. Unitati de cultura

- camin cultural - 10-50%
d. Unitati de cult

- biserica parohiala - 30%
e. Unitati turistice

- han - 20%
f. Unitati financiar-bancare

- unitati pentru asigurare - 85-90%

- cladiri bancare - 80-90%
g. Unitati administrative

- sedii birouri firme - 85%
h. Unitati comert

- complex comercial- 70-75%

- centru comercial - 50%

CUT - se stabileste in functie de regimul de Tnaltime caracteristic zonei si de
specificul activitatii ce se desfasoara in constructia propusa.

e |naltimea constructiilor

Regimul maxim de inaltime pentru institutii publice nu va depasi P+4 niveluri.
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Constructiile amplasate in zona de locuinte nu vor depasi P+2 niveluri constructji
vecine decat in cazuri bine argumentate prin PUD.

* Conditii de echipare edilitara

Constructiile noi, destinate serviciilor sau institutiilor publice, vor fi racordate la
reteaua publica de distributie a apei potabile, de canalizare a apelor menajere si la
retelele electrice din zona.

Daca zona nu dispune de retea publica de distributie se admite:

e alimentarea cu apa din pufuri de adancime ,avdad in vedere calitatea apei de
suprafata de la Suraia asigurarea igienei generale a sursei si protectiei sanitare in
raport cu posibilele surse vecine de poluare;

e apele menajere si tehnologice vor fi evacuate in sistem individual sau centralizat,
conform actelor normative in vigoare, cu prevederea unui racord posibil la viitoarea
retea publica de canalizare;

Restul utilitatilor se vor asigura in functie de posibilitatile locale.

Terenurile pentru care nu se pot asigura conditile mai sus mentionate sunt
neconstruibile.

e Aspectul exterior al constructiilor

Volumetria constructiilor va fi simpla cu aspect compatibil cu caracterul zonei. Se
va respecta arhitectura locala.

La cladirile comerciale fatadele vor fi studiate cu multa atentie - se vor intocmi
documentatii de specialitate. Materialele: forma, culorile firmelor se vor autoriza pe
baza unor documentatii grafice.

3. UNITATI INDUSTRIALE SI AGRICOLE

3.1. Generalitati: caracterul zonei

Functiune predominanta: unitati de productie industriala si agricol3;
Zona unitatilor industriale gi agricole este compusa din:

- unitati industriale existente;

- unitati agro-zootehnice existente;
Functiunile componente:

- cai de comunicatie rutiera si constructii aferente;

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare;

3.2. Utilizare functionala
Utilizari permise

- unitati productive industriale, agro-industriale si agro-zootehnice;
Utilizari interzise

In afara zonelor agricole organizate sunt interzise amplasarea microfermelor
pentru cresterea animalelor. Acestea necesita echipare speciala pentru a evita
poluarea solului, aerului si a panzei freatice.

Amplasarea unitatilor ce prezinta pericol tehnologic sau a caror poluare
depaseste limitele permise.

Amplasarea pe D.J. a activitatilor care prin natura lor dau un aspect dezagreabil
(depozite de deseuri, combustibil solid etc.). Astfel de unitati vor fi retrase de la
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circulatiile principale si vor fi mascate cu perdele de protectie cu vegetatie medie si
inalta.
3.3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

e Caracteristica parcelelor

Necesitatile tehnologice si normele specifice vor conditiona caracteristica
parcelei unde va fi un viitor amplasament.

e Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Amplasarea in zonele de locuit a unitatilor industriale si agricole nepoluante vor
respecta distantele minime obligatorii ale zonei respective.

In fiecare situatie se va asigura coerenta fronturilor stradale avand in vedere
fronturile vecine gi caracterul general al strazii.

* Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Cladirile din zonele agricole si industriale vor respecta o distanta minima
obligatorie fata de limita parcelei egala cu H/2 dar nu mai putin de 4,0 m. in afara
cazului in care parcela se invecineaza cu locuinte, caz in care distanta se majoreaza la
6,0 m.

Este interzisa amplasarea lipita a cladirilor industriale sau agricole cu cele de
locuit chiar daca prezinta calcan catre acestea.

e Amplasarea constructiilor unele fata de altele

Intre cladirile nealaturate de pe aceiasi parcela trebuie prevazuta o distanta
suficienta pentru a asigura intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor sa fie asigurata iluminarea naturala, masurarea, salubritatea, etc.

* Accese
Cladirile vor avea obligatoriu asigurat acces dintr-o cale de circulatie publica si
sa asigure necesarul mijloacelor de interventie in caz de incendiu.
Pentru zone industriale si agricole viitoare (propuse) se vor intocmi documentatii
de specialitate.
Procentul de ocupare a terenului (POT) si coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
Se propun urmatorii indicatori maximi:
POT = 50%
CUT =15
Acestia pot fi modificati in functie de necesitatile tehnologice, cu avizul
compartimentului de specialitate din cadrul propriu al Consiliului Local.
Inaltimea constructiilor
Inaltimea maxima a constructiilor este propusa de 15,0 m.
Din motive tehnologice bine justificate la avizul compartimentului de specialitate
din cadrul Consiliului Local, se poate depasi aceasta inaltime.

4. ZONA DE PARCURI, COMPLEXE SPORTIVE, SPATII VERZI,
PLANTATII DE PROTECTIE

4.1. Generalitati: caracterul zonei
Functiune predominanta: spatii verzi amenajate sau naturale.
Este compusa din subzone:
- baza sportiva;
- perdele de protectie;
Functiuni ecologice:
- ameliorarea microclimatului;
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- combaterea poluarii aerului;
- imbunatatirea compozitiei chimice a aerului (raportul oxigen-bioxid de
carbon);
Functiuni agrementar-recreative:
- sport;
- jocuri pentru copii;
- agrement (distractie);
- odihna in aer liber, promenads;
Functiuni complementare:
Institutiile publice sau serviciile nepoluante, care ridica si completeaza nivelul
functiunii de baza a zonei (cultura, educatie, alimentatie publica).

4.2. Utilizare functionala

o Ultilizari permise

Este necesara amenajarea unui teren de sport cu dotarile pentru public i
sportivi.

Realizarea de perdele de protectie catre zona industriala si restul localitatii.

Amenajarea in zona centrala de scuaruri de odihna.

o Utilizari permise cu conditii

Efectuarea unui Plan urbanistic de detaliu in scopul realizarii terenului de sport
propus.

Pentru a amenaja spatiile verzi pe principii ecologice se va recurge la vegetatie
perena. Astfel se vor asigura costuri reduse si se vor favoriza ecosistemele existente.

Orice cerere de autorizatie de construire va fi insotita de planul de amenajare a
spatiului liber ramas in special a celor vizibile de pe circulatiile publice.

e Ulilizari interzise

Sunt interzise orice fel de lucrari sau tipuri de exploatare a terenului care pot
conduce la degradarea acestuia, a peisajului, disparitia vegetatiei si poluare vizuala.
- depozitarea deseurilor in zonele plantate;

4.3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor
o Criterii specifice de amplasare
- in zone nepopulate, lipsite de umiditate si care nu prezinta pericol de
inundabilitate;
zone cu vegetatie bogata si cadrul natural si pitoresc;
acces la sistemul de transport si drumuri publice;
asigurarea acceselor carosabile si pietonale precum si a spatiilor de parcare;
suprafata ocupata de cladiri si circulatie nu trebuie sa depaseasca 15% din
suprafata amenajata pentru agrement;
cladirile vor avea o Tinalime de maxim 7,0 m. cu derogari obtinute printr-o
documentatie de urbanism avizata si aprobata conform legii;
Aspectul exterior al cladirilor prin localizare, dimensiuni sau aspect, sa nu
afecteze stilul peisagistic.
Norma de calcul pentru spatii verzi pentru intreaga comuna este de
26mpl/locuitor.

5. ZONA GOSPODARIE COMUNALA
5.1. Generalitati: caracterul zonei

e Functiunea predominanta

Constructii si instalatii pentru gospodarire a localitatii: cimitire, statii de epurare;
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e Functiuni complementare:
- nu se recomanda

5.2. Utilizarea functionala

e Utilizari permise
- cele enuntate mai sus;

e Ultilizari permise cu conditii

- toate constructiile si instalatile necesare bunei gospodariri a localitatilor cu
conditia respectarii documentatiilor cu caracter informativ si directiv, precum si solutiilor
si reglementarilor propuse in proiectul de specialitate.

5.3. Conditii de amplasare, echipare si conformarea constructiilor
caracteristicile parcelei si amplasarea constructiilor si indicatorii maximi de control
conform necesitatilor tehnice si normelor specifice;
statia de epurare amplasata la 300 m. de orice constructie;
punctele de colectare deseuri se vor amplasa conform normelor sanitare la distanta
de locuinte si cursuri de rau;

Aspectul exterior: se va asigura accesul amenajat si mascarea cu perdele de
vegetatie a incintelor vizibile de pe drumurile publice.

Personalul tehnic al Consiliului local prin consilieri, se va ingriji de indrumarea
cetatenilor pentru a da atentia corespunzatoare urmatoarelor aspecte:

colectarea gunoiului uscat si a reziduurilor solide in recipienti si predarea spre
evacuare in mijloace de transport speciale;

necesitatea sortarii pentru refolosirea deseurilor dupa natura materialelor (metal,
textil, sticla);
- depozitarea deseurilor vegetale din gradini si bucatarie pe platforme de gunoi din
incinta gospodariei si evacuarea sistematica pe terenul agricol;

Directiva 1999/31/CE privind depozitarea deseurilor are ca obiective principale
stabilirea masurilor, procedurilor si recomandarilor pentru prevenirea sau reducerea
efectelor negative asupra mediului si sanatatii populatiei, determinate de activitatile de
depozitare a deseurilor. Masuri pentru indeplinirea acestor obiective:
tratarea deseurilor inainte de depozitare;

- interzicerea depozitarii deseurilor periculoase impreuna cu cele nepericuloase;

- Cimitire

Se vor amplasa la marginea localitatilor.

Cimitirele vor fi imprejmuite cu gard si cu o perdea de arbori. Intre morminte si
gardul cimitirului va fi Iasata o zona libera de 3,0 m.

Desfiintarea si schimbarea destinatiei unui cimitir se face numai dupa 30 de ani
de la ultima inhumare si dupa stramutarea tuturor osemintelor.

Distanta minima de protectie sanitara este de 50 m.

6. ZONA CONSTRUCTII, AFERENTE LUCRARILOR
TEHNICO-EDILITARE

6.1. Generalitati: caracterul zonei

* Functiune predominanta
- constructii si amenajpri aferente lucrarilor tehnico-edilitare;

e Functiune complementara:
- nu se recomanda;
6.2. Utilizare functionala
e Utilizari permise:
- institutiile de specialitate vor coordona activitatea in domeniu;
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- amenajari si constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare (gospodarie de apa,
statie de epurare, etc.);

6.3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

e la amplasare se va avea in vedere caracterul zonei;

e amplasarea constructiilor si indicatorii maximi de control, caracteristica parcelei vor
fi stabilite conform necesitatilor tehnice si normelor specifice;

e aspectul exterior: se va asigura mascarea cu perdea de vegetatie a incintei vizual
de pe drumurile publice;

e se va asigura zona de protectie conform Legii 107/1996 cap.lll. alin.ll.

in zona pururilor forate,se va respecta H.G.930/05 privind stabilirea zonelor de protectie

sanitara cu regim sever, zona de protectie sanitara cu regim sever cu centrul pe

pozitiaforajului si raza de 10 m. Pentru toate lucrarile si activitatile de pe terenurile

situate in perimetrul de protectie hidrogeologica este necesara evaluarea impactului

asupra mediului in cadrul procedurii de reglementare din punct de vedere al protectiei

mediului.

7. ZONE CAI DE COMUNICATII SI CONSTRUCTI
AFERENTE

7.1. Generalitati: caracterul zonei

e Functiune predominanta:
- cai de comunicatie rutier - subzona
Functiuni complementare:
- servicii compatibile functie de baza a zonei;

7.2. Utilizare functionala

Utilizari permise:
unitati ale intreprinderilor de transporturi rutiere;
garaje;
reteaua de strazi din intravilan apartinand domeniului public (clasele tehnice I-1V;
proiectate conf. STAS 10144/1-86, revizuit in 1989 - "Caracteristici ale arterelor de
circulatie din localitatile urbane si rurale");
spatii de stationare;
platforme/alveole carosabile pentru transportul in comun;
refugii si treceri pentru pietoni;
trotuare, alei pentru ciclisti;
elemente de consolidare a partilor carosabile;
amenajari interseciii;
poduri
Utilizari permise cu conditii
Incintele unitatilor de transporturi si garajele publice vor respecta masurile i
normele admisibile, de poluare si asigurarea impotriva riscurilor de incendiu si explozie.

o Utilitati interzise:
e nu se admite cuplarea cu cladiri de locuit;
e interseciiile care trebuie modernizate pana la precizarea solutiilor definitive si
ridicarea interdictiei temporare de construire.

7.3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor
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Pentru cai de comunicatii si constructii aferente, se vor intocmi proiecte de
specialitate care sa respecte caracteristicile parcelei, amplasarea constructiilor, regimul
de inaltime si indicatorii maxim de control in conformitate cu necesitatile tehnice si
normele specifice.

Se recomanda ca noile cladiri proiectate sa nu afecteze prin amplasare,
dimensiuni sau aspect, caracterul general al zonei.

Organizarea incintelor sa t{ina seama de imaginea prezenta catre drumurile
publice.

Parcajele publice vor fi plantate si inconjurate de garduri vii de 1,20 m. inaltime.

In caz de calamitati naturale, se vor folosi ca zona de refugiu pentru populatie
si instalare corturi pentru adapostire provizorie si asistentd sanitara, terenurile de
sport, adaposturile proiectate conform Ordinului 40/21/06/1997 la dotarile
existente.

UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

UTR 1 -1T1,1T2,1T3,
1T8-1, 1T9+ 1T15 - Localitatea COTESTI - sat resedinta de comuna
la - zona centrala
1b - restul localitatii

UTR 2 - Zona construita protejata - Biserica Sf. Treime si Turnul clopotnita ( schit Cotesti) si
Biserica de lemn "Adormirea Maicii Domnului”

UTR 3 - Zona de agrement - Tabara de scolari

UTR 4 -1T16, 1T17 - Zona constructii agricole

I. PRESCRIPTII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE:

Conform zonelor functional
1a- locuinte, institutii publice, comert, tehnico-edilitare, sp. verzi amenajate
1b - locuinte, institutii publice, comert, tehnico-edilitare, sp. verzi amenajate
1c - zona gospodarie comunala - cimitire- sp. verzi amenajate, tehnico- edilitare
1d - Zona construita protejata - institufii publice, comert, tehnico-edilitare, sp. verzi
amenajate
le - Zona de agrement- invatamant - Tabara de scolari - institutii publice, comert, tehnico-
edilitare, sp. verzi amenajate
1f - Zona constructii agricole si tehnico edilitare - constructii agricole, tehnico-
edilitare, sp. verzi amenajate
1 g - Zona turism - motel - constructii specifice, tehnico-edilitare, sp. verzi amenajate

Il. REGLEMENTARI
pentru - interdictie de construire a locuintelor individuale cu regim mai mic de P+1E; regimul de
1a inaltime al viitoarelor constructii de locuinte sa nu depaseasca mai mult de doua niveluri la
constructii Tnvecinate;
- POT = 80%;

- regimul de Tnaltime al institutjilor de interes public sa nu depaseasca P+4 niveluri;
- restrictie temporara de construire pana la realizare P.U.Z.
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pentru - regimul de indltime al viitoarelor constructii de locuinte, sa nu depaseasca mai mult de doua
1b niveluri la constructii Tnvecinate;

- regimul de Tnaltime al constructiilor, institutiilor de interes public sa nu depaseasca P+2

niveluri;

- POT = 30% pentru zona de locuinte;

- CUT = 70% pentru zone mixte;

- autorizarea executiei constructiilor cu functiunea de locuire se va face cu respectarea zonei

de protectie a drumurilor conform legii.

- Tn zona drumurilor publice se pot autoriza cu avizul conform al organelor de specialitate al:

- A.D.N., pentru drumuri nationale ( DN 2 E85);
- Consiliul Judetean Vrancea - Directia Tehnica de Drumuri
- pentru drumuri judetene, la realizarea de:
- construciii si instalatii aferente drumurilor publice;
- parcaje, garaje si statie de alimentare cu carburanti inclusiv functiunile
complementare;
- conducte de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze, {itei, retele
termice, electrice, de telecomunicatii conform STAS 8591/1991.
pentru
1d - Zona construita protejata - Biserica Sf. Treime si Turnul clopotnita

('schit Cotesti) si Biserica de lemn "Adormirea Maicii Domnului"

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de
patrimoniu construit, de interes national se face cu avizul conform al
Ministerului Culturii si al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii
Teritoriului.

Zonele de protectie a monumentelor istorice,se stabilesc pe baza studiilor de
specialitate intocmite prin grija Directiei monumentelor istorice in colaborare cu
organele specializate MLPAT, MAPPM si ale autoritatilor pubice locale ( Legea nr. 41 /
1995 ).Pana la elaborarea acestor studii Zona de protectie este considerata pe o raza de
200 m fata de obiectivul de patrimoniu.

Utilizari permise:

- lucrari de utilitate publica de interes national pe baza documentatiilor aprobate de organele

competente;

- toate tipurile de constructii compatibile cu specificul zonei unde sunt amplasate, cu conditia

respectarii prescriptiilor continute in avizul conform al Comisiei Zonelor Protejate Construite. Tn

zonele cu patrimoniu de interes local delimitate prin hotararea Consiliului Judetean, autorizarea
cpnstructiilor se face cu respectarea strica a avizelor serviciilor publice descentralizate ale

M.L.P.AT. si Ministerul Culturii.

Utilizari interzise:

- orice fel de constructii si amenajari care, prin functiune, configuratia arhitecturala sau
amplasament compromit aspectul general al zonei, distrug coerenta tesutului urban existent
sau afecteaza valoarea monumentului ori a zonei protejate a acestuia.

pentru
1c - zona gospodarie comunala (cimitir)

functiune dominanta: - gospodarie comunala

functiuni complementare admise:

- accese pietonale si carosabile;

- retele tehnico-edilitare;

- s-a impus zona protectie sanitara in jurul cimitirului pe oraza de 50 m;

- pentru cimitire se vor creea perdele de protrectie de minim 3,00 m Iatime;
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pentru
le

Pentru
1f

Pentru
1g

- restrictie definitiva de construire — in zona de protectie sanitara a cimitirilor se vor executa
numai lucrari de intretinere a constructiilor pe raza de 50 m perimetral cimitirului.

Zona de agrement - Tabarade scolari
Utilizari permise cu conditii

Orice cerere de autorizatie de construire va fi insotitad de planul de amenajare a spatiului
liber ramas in special a celor vizibile de pe circulatiile publice.
Utilizari interzise

Sunt interzise orice fel de lucrari sau tipuri de exploatare a terenului care pot conduce la
degradarea acestuia, a peisajului, disparitia vegetatiei si poluare vizuala.

Criterii specifice de amplasare

- acces la sistemul de transport si drumuri publice;

- asigurarea acceselor carosabile si pietonale precum si a spatiilor de parcare;

- suprafata ocupata de cladiri si circulatie nu trebuie sa depaseasca 15% din suprafata
amenajata pentru agrement;

- cladirile vor avea o inaltime de maxim 7,0 m. cu derogari obtinute printr-o documentatie
de urbanism avizata si aprobata conform legii;
- Aspectul exterior al cladirilor prin localizare, dimensiuni sau aspect, sa nu afecteze stilul
peisagistic.

Zona constructii agricole si tehnico edilitare
- pentru constructii agricole: amplasare conform RGU - volumul 1l aferent PUG
- in zona puturilor forate, se va respecta H.G.930 /05 privind stabilirea zonelor de protectie
sanitara cu regim sever si hidrogeologic:

- zona de protectie sanitara cu regim sever cu centrul pe pozitia forajului si raza de 10
m;

- pentru toate lucrarile si activitatile de pe terenurile situate in perimetrul de protectie
hidrogeologica este necesara evaluarea impactului asupra mediului in cadrul procedurii de
reglementare din punct de vedere al protectiei mediului.

- amplasare conform RGU - volumul Il aferent PUG

- restrictie de construire pana la data eliminarii producerii inundatiilor prin lucrari de indiguire
si recalibrare a albiei piraului Dilgov.

- restrictie de construire 15,00 m din albia piraului Dilgov pentru asigurarea protectiei zonelor
construite fata de cursuri de apa — Legea 107/1996

- pe terenurile agricole aflate in intravilan unde se recomanda in general realizarea de
constructii provizorii;

- daca se solicita autorizatii pentru constructii definitive, se impune elaborarea unor planuri
urbanistice zonale (PUZ), prin care se vor stabili: configuratia loturilor, amplasarea
constructiilor in cadrul loturilor, posibilitatea de acces carosabil si dupa caz, accesul la
echiparea tehnico-edilitara;

Il - OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA - PUG
- extindere alimentare cu apa (retea distributie);
- canalizare ape menajere;
- reabilitare drumuri secundare si principale in intravilan;
- extindere retea alimentare cu energie electrica;
- amenajare spatii verzi: de aliniament ,parcuri si in incinta dotarilor publice;
- amenajare camera frigorifica pentru pastrarea temporara a cadavrelor animalelor.
amenajare intersectii

UTR1 -4T1+4T5 - Localitatea GOLESTII DE SUS

la - zona locuinte

UTR 2 - 4 T5 -Zona tehnico-edilitare - Satie epurare
UTR 3 - Zona gospodarie comunala ( cimitir)

Ill. PRESCRIPTII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE:
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Conform zonelor functionale
la — locuinte, institutii publice, comert, tehnico-edilitare, sp. verzi amenajate
1b —zona gospodarie comunala (cimitir) , tehnico-edilitare, sp. verzi amenajate

IV. REGLEMENTARI

pentru - regimul de Tnaltime al viitoarelor constructii de locuinte, sd nu depaseasca mai mult de
la doua niveluri la constructii invecinate;
- regimul de Tnaltime al constructiilor, institufiilor de interes public sa nu depaseasca P+2
niveluri;

- autorizarea executiei constructiilor cu functiunea de locuire se va face cu respectarea
zonei de protectie a drumurilor conform legii.
- iIn zona drumurilor publice se pot autoriza cu avizul conform
al organelor de specialitate al:
- A.D.N., pentru drumuri nationale ( DN 2 E85);
- Consiliul Judetean Vrancea - Directia Tehnica de Drumuri
- pentru drumuri judetene, la realizarea de:
- construciii si instalatji aferente drumurilor publice;
- parcaje, garaje si statie de alimentare cu carburanti inclusiv functiunile
complementare;
conducte de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze, fitei,
retele termice, electrice, de telecomunicatii conform STAS 8591/1991.

pentru - zona gospodarie comunala (cimitir)
1b functiune dominanta: - gospodarie comunala
functiuni complementare admise:
- accese pietonale si carosabile;
- retele tehnico-edilitare;
- s-a impus zona protectie sanitara in jurul cimitirului pe oraza de 50 m;
- pentru cimitire se vor creea perdele de protrectie de minim 3,00 m Iatime.

pentru zona tehnico-edilitara — statie epurare

lc conform O.M.S. 536/1997 art.11, aceasta se amplaseaza la 300 m de localitate sau se
intocmeste studiul de impact c& nu se respectd aceastd distantd. In zona de protectie
sanitara se pot amplasa obiective destinatepersonalului de intretinere si interventie. Pozarea
retelelor subterane amplasate in sapatura vor respecta prevederile STAS 8591/1991.

- restrictie definitiva de construire — in zona de protectie sanitara a cimitirilor se vor
executa numai lucrari de intretinere a constructiilor pe raza de 50 m perimetral
cimitirului.

- In zona retelelor de gaze - se va obtine avizul DISTRIGAZ.

- restrictie definitiva - pentru asigurarea protectiei zonelor construite fata de cursuri de
apa — Legea 107/1996.

- pe terenurile agricole aflate in intravilan, se recomanda in general realizarea de
constructii provizorii;

- daca se solicita autorizatii pentru constructii definitive, se impune elaborarea unor planuri
urbanistice zonale (PUZ) prin care se vor stabili; configuratia loturilor, amplasarea
constructiilor in cadrul loturilor, posibilitatea de accces carosabil si dupa caz, accesul la
echiparea tehnico-edilitara;

Il - OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA - PUG
- extindere alimentare cu apa (retea distributie);
- canalizare ape menajere;
- statie epurare;
- reabilitare drumuri secundare si principale in intravilan;
- extindere retea alimentare cu energie electrica;
amenajare spatii verzi: de aliniament ,parcuri si in incinta dotarilor publice;
amenajare intersectii
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UTR1 -2T1+2T3si 3T1+3T73- Localitatatile VALEA COTESTI si BUDEST]I

la - zona locuinte

UTR 2 - Zona gospodarie comunala ( cimitir)

V. PRESCRIPTII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE:

Conform zonelor functionale

la — locuinte, institutii publice, comert, tehnico-edilitare, tehnico-edilitare, sp. verzi
amenajate
1b —zona gospodarie comunala (cimitir): tehnico-edilitare, sp. verzi amenajate,

accese carosabile si pietonale

VI. REGLEMENTARI

pentru
la

pentru
1b

- regimul de Tnaltime al viitoarelor constructii de locuinte, sa nu depaseasca mai mult de
doua niveluri la constructii invecinate;
- regimul de inalfime al construcitiilor, institutiilor de interes public sa nu depaseasca P+2
niveluri;
- autorizarea executiei constructiilor cu functiunea de locuire se va face cu respectarea
zonei de protectie a drumurilor conform legii.
- in zona drumurilor publice se pot autoriza cu avizul conform
al organelor de specialitate al:
= Consiliul Judetean Vrancea — Directia Tehnica de Drumuri — pentru
drumuri judetene
- larealizarea de:
- constructii si instalatji aferente drumurilor publice;
- parcaje, garaje si statie de alimentare cu carburanti inclusiv functiunile
complementare;
- conducte de alimentare cu apa si canalizare, sisteme
de transport gaze, titei, retele termice, electrice, de
telecomunicatii conform STAS 8591/1991.

- zona gospodarie comunala (cimitir)

functiune dominanta: - gospodarie comunala

functiuni complementare admise:

- accese pietonale si carosabile;

- retele tehnico-edilitare;

- s-a impus zona protectie sanitara in jurul cimitirului pe oraza de 50 m;

- pentru cimitire se vor creea perdele de protrectie de minim 3,00 m Iatime.

- restrictie definitiva de construire — in zona de protectie sanitara a cimitirilor se vor
executa numai lucrari de intretinere a constructiilor pe raza de 50 m perimetral
cimitirului.

- In zona retelelor de gaze - se va obtine avizul DISTRIGAZ.

- restrictie de construire pana la data eliminarii producerii inundatiilor prin lucrari de
indiguire si recalibrare a albiei piraului Circei.

- restrictie de construire 15,00 m din albia piraului Circei pentru asigurarea protecitiei
zonelor construite fata de cursuri de apa — Legea 107/1996

- pe terenurile agricole aflate in intravilan, se recomanda in general realizarea de
constructii provizorii;

- daca se solicita autorizatii pentru construciii definitive, se impune elaborarea unor
planuri urbanistice zonale (PUZ) prin care se vor stabili: configuratia loturilor,
amplasarea constructiilor in cadrul loturilor, posibilitatea de accces carosabil si dupa
caz, accesul la echiparea tehnico-edilitara;

111 - OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA - PUG
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extindere alimentare cu apa (retea distributie);

canalizare ape menajere;

reabilitare drumuri secundare si principale in intravilan;

- extindere retea alimentare cu energie electrica;

- amenajare spatii verzi: de aliniament ,parcuri si in incinta dotarilor publice;
- amenajare intersectii

8. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR DIN
EXTRAVILAN

8.1. Terenuri aflate permanent sub ape

Autorizarea executarii constructiilor in albiile paraurilor de pe teritoriul comunei
Cotesti va trebui sa tina seama de prevederile art. 7 din R.G.U., de prevederile Legii
Apelor nr. 107/1996, anexa 2 si de datele din cadastrul apelor {inut la zi de Regia
Autonoma "Apele Roméane".

Delimitarea zonelor de protectie pentru albiile minore ale cursurilor de ape, se
realizeaza de Regia Autonoma "Apele Romane" impreuna cu autoritatea de cadastru
funciar si cu detinatorii terenurilor riverane.

In zonele lipsite de lucrari de consolidare si amenajare a malurilor se recomanda
autorizarea constructiilor in afara albiei majore.

8.2. Terenuri agricole

Terenurile agricole din extravilan s-au delimitat conform plansei 1 de
INCADRARE IN TERITORIU ADMINISTRATIV al comunei .

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

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

Legea nr. 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare si Legea 18/1991
( republicata), cuprind conditionari privind utilizarea terenurilor si posibilitatile autorizarii
constructiilor in extravilan.

In conformitate cu prevederile celor doua legi, pe terenurile agricole din
extravilan, pot fi autorizate numai constructii ce servesc activitatilor agricole ( adaposturi
pentru animale si spatii pentru depozitarea recoltelor si utilajelor agricole) fara a primi
delimitare de trup al localitatii. In aceasta categorie nu sunt incluse constructiile de
locuinte, garaje, sau alte amenajari cu caracter permanent.

8.3. Terenuri forestiere

Suprafetele impadurite s-au delimitat conform plansei nr. | - INCADRARE IN
TERITORIU ADMINISTRATIV si se supun prevederilor art. 5 din R.G.U.

Reducerea suprafetei fondului forestier proprietate publica sau privata este
interzisa, cu exceptia utilitatilor permise de Codul silvic.

Pentru orice constructie care prin functionare (constructie pentru productie
poluanta, servicii poluante, etc.) poate aduce prejudicii padurii, amplasata la distanta
mai mica de 1,00 km. de liziera padurii si pentru care se solicita autorizatie de
construire, se va obtine avizul Regiei Nationale a Padurilor.

8.4. Terenuri neproductive

Autorizarea executarii construirii pe terenuri neproductive care prezinta expunere
la riscuri naturale este interzisa. Delimitarea zonelor cu riscuri naturale se face prin
Hotararea Consiliului Judetean, cu avizul organelor de specialitate ale
Administratiei Publice.

9. CONDITII DE PROTECTIE A RETELELOR TEHNICO-

EDILITARE SI SERVITUTILE IMPUSE DE CATRE ACESTEA

VECINATATILOR

* Retele alimentare cu apa si canalizare - STAS 8591/1-1991 - "Amplasarea in
localitati a retelelor edilitare subterane executate in sapatura" stabileste distantele
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minime intre retele, de la retele la fundatiile constructiilor si drumuri, functie de
asigurarea executiei lucrarilor, exploatarii lor eficiente, precum si pentru asigurarea
protectiei sanitare. Prin prescriptiile acestui STAS mentionam:

conductele de apa se vor poza subteran, la adancimea minima de inghet;

conductele de apa se vor amplasa la o distanta minima de 3 m., de fundatiile
constructiilor, iar in punctele de intersectie la min. 40 cm. si totdeauna deasupra
canalizarii;

H.GR. 101/1997 instituie zona de protectie sanitara pentru sursa de apa si puturile de
medie adancime;

prin prescriptiile "Normelor de igiena" privind mediul de viata al populatiei aprobate prin
ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 mentionam ca statiile de epurare al apelor
menajere se vor amplasa la o distanta de 300 m. de zona de locuit.

* Retele alimentare cu energie electrica

De-a lungul liniilor electrice aeriene este necesar a se respecta o distanta de
protectie masurata in ax de: 6 m. (min.) - 16 m. (max.) pentru LEA 220 KV 5 m (min.) -
15 m. (max.) pentru LEA 110 KV.
pentru amplasarea unor noi obiective energetice, devierea unor linii electrice existente
s-au executarea oricaror lucrari in apropierea obiectivelor energetice existente (statii si
posturi de transformare, linii si cabluri electrice, s.a.) se va consulta proiectantul de
specialitate RENEL F.R.E.
retelele electrice existente si propuse in localitatea studiata respecta normele RENEL
precum si cele din domeniile conexe.

n principal se face referinta la:

PE 101/85 + PE 101 a/85 - Normativ pentru construirea instalatiilor electrice de
conexiune si transformare, cu tensiuni peste | KV.

PE 104/93 - Normativ pentru construirea liniilor aeriene de energie electrica cu
tensiuni peste | KV.

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

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

PE 125/89 - Instructiuni privind coordonarea coexistentei instalatiilor electrice cu
liniile de telecomunicatii.

1 Li-Ip5-ICEMENERG 89 - Instructiuni de proiectare a incrucisarilor i
apropierilor LEA m.t. si LEA j.t. fata de alte linii, instalatii si obiective.

STAS 8591/1-91 - Amplasarea in localitati a retelelor electrice edilitare subterane
executate in sapatura.

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

PE 122-82 - Instructiuni privind reglementarea coexistentei liniilor electrice
aeriene cu tensiuni peste | KV cu sistemele de imbunatatiri funciare.

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

INTOCMIT,
C arh. Negrila Lucia
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