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VOL. II 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

Aferent PUG Comuna EZERI_ 

Vol. 2. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

 

I. DISPOZIcII GENERALE 
 

 Rolul RLU 

RRLLUU  aaffeerreenntt  PPUUGG  CCoommuunnaa  EEZZEERRII__  îînnssooddee`̀ttee,,  eexxpplliicciitteeaazz��  `̀ii    rreegglleemmeenntteeaazz��  mmoodduull  ddee  

aapplliiccaarree  aa  pprreevveeddeerriilloorr  ddiinn  PPUUGG  rreeffeerriittooaarree  llaa    aammppllaassaarreeaa  ssii  aammeennaajjaarreeaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  ddiinn  

llooccaalliitt��ddiiiillee  ddee  ppee  rraazzaa  ccoommuunneeii,,  îînn  ccoonnccoorrddaanndd��  ccuu  RRGGUU,,  aapprroobbaatt  pprriinn  HHGGRR  552255//11999966,,  nnoorrmmee  `̀ii  
rreegglleemmeenntt��rrii  ddiinn  aallttee  ddoommeenniiii  ccee  ccoonnvveerrgg  sspprree  aaccttiivviittaatteeaa  ddee  uurrbbaanniissmm..  

RRLLUU  ––  ccoonnssttiittuuiiee  aaccttee  ddee  aauuttoorriittaattee  aallee  aaddmmiinniissttrraaddiieeii  ppuubblliiccee  `̀ii  llooccaallee,,  ccuupprriinnzzâânndd  nnoorrmmee  

oobblliiggaattoorriiii  ppeennttrruu  eexxeeccuuttaarreeaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  ppee  tteerriittoorriiuull  ccoommuunneeii,,  aattââtt  îînn  iinnttrraavviillaann,,  ccââtt  `̀ii  
eexxttrraavviillaann,,  iinnddiiffeerreenntt  ddee  pprroopprriieettaarruull  tteerreennuulluuii,,  ssaauu  bbeenneeffiicciiaarruull  iinnvveessttiiddiieeii..  

FFaacc  eexxcceeppddiiee--  ccoonnssttrruuccddiiii  ccuu  ccaarraacctteerr  mmiilliittaarr  `̀ii  ssppeecciiaall,,  ccaarree  ssee  aauuttoorriizzeezz��  `̀ii  ssee  eexxeeccuutt��  

ccoonnffoorrmm  ccoonnddiiddiiiilloorr  ssttaabbiilliittee  ddee  lleeggee  `̀ii  nnoorrmmee  iinntteerrnnee..  

RLU-  sunt valabile pentru perioada de 10 ani de la data aprobării lor 
de către Consiliul Local, pe baza avizelor obţinute în conformitate cu 
prevederile Legii nr. 50/1991  ((rreeppuubblliiccaatt��))..  PPrreevveeddeerriillee  PP..UU..GG..  `̀ii  cceellee  aallee  

RReegguullaammeennttuulluuii  LLooccaall  ddee  UUrrbbaanniissmm,,  eellaabboorraattee,,  ppoott  ffii  ddeettaalliiaattee  pprriinn  ppllaannuurrii  uurrbbaanniissttiiccee  zzoonnaallee  

((PP..UU..ZZ..))  //  ddee  ddeettaalliiuu  ((PP..UU..DD..)),,  ppeennttrruu  ccaarree  ssee  vvoorr  îînnttooccmmii  rreegguullaammeennttee  aaffeerreennttee..  AAcceesstteeaa  vvoorr  

aavveeaa  aacceeeeaa`̀ii  ssttrruuccttuurr��  `̀ii  vvoorr  rreessppeeccttaa  rreegglleemmeenntt��rriillee  RReegguullaammeennttuulluuii  LLooccaall  ddee  UUrrbbaanniissmm  aaffeerreenntt  

PP..UU..GG....  

ÎÎnn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  ppllaannuurriillee  uurrbbaanniissttiiccee  zzoonnaallee  //  ddee  ddeettaalliiuu  `̀ii  rreegguullaammeenntteellee  aaffeerreennttee,,  

eellaabboorraattee  uulltteerriioorr  aapprroobb��rriiii  PP..UU..GG..,,  iinndduucc  mmooddiiffiicc��rrii  aallee  pprreevveeddeerriilloorr  aacceessttuuiiaa,,  eessttee  nneecceessaarr��  

aapprroobbaarreeaa  lloorr  ccuu  rreessppeeccttaarreeaa  ffiilliieerreeii  ddee  aavviizzaarree  --  aapprroobbaarree  ppee  ccaarree  aa  uurrmmaatt--oo  `̀ii  ddooccuummeennttaaddiiaa  

iinniiddiiaall��..  

Regulamentul Local de Urbanism stabile`te, în respectarea legii, normele obligatorii 
pentru autorizarea construcdiilor. 

Construcdiile se amplaseaz� de regul� în intravilanul localit�dilor. În cazuri excepdionale 
pot fi amplasate în extravilan în condidiile stabilite de lege.  

Intravilanul localit�dii reprezint� suprafada de teren compact� sau în trupuri, stabilit pe 
baza planurilor urbanistice generale aprobate, pentru care autorit�dile publice î`i asum� 
r�spunderea echip�rii tehnico-edilitare. Limita lui este limit� cadastral� `i va fii marcat� cu 
borne. 

Autorizadia de construire va fi emis�, în condidiile legii 50/1991 republicat� `i 69/1991 
republicat�, de Prim�ria Comunei Ezeri`, sau de Consiliul Judedului Cara`-Severin. 
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Dispozidiile prezentului capitol se aplic� pentru  construcdiile amplasate în intravilanul 
localit�dilor de pe teritoriul Comunei Ezeri`, a trupurilor, precum `i în extravilan. 

 Baza legal� – anexa 1 

 Domeniul de aplicare 

Regulamentele Locale de Urbanism aferente P.U.G. Comunei Ezeri` cuprind norme 

(permisiuni `i restricdii), pentru autorizarea execut�rii construcdiilor pe orice categorie de terenuri 
aflate atât în intravilanul cât `i în extravilanul Comunei în cadrul teritoriului administrativ al 

acesteia. 

Intravilanul propus, cuprinde 2 localit�di `i trupuri cu obiective izolate constituind un 

num�r de trupuri de intravilan, din care:  

1. Localitatea EZERI_ 

Trup 1.1.- ferma piscicol� 

Trup 1.2. – ferm� piscicol� 

Trup 1.3. – rezervoare ap� potabil� 

      Trup 1.4. – unit�di aferente CFR 1.4.1. – locuind� CFR 

     1.4.2. – halta `i magazii CFR 

     1.4.3. – magazii 
     Trup 1.5. – locuind� 

 2. Localitatea SOCENI 
       Trup 2.1. – Cimitir 

       Trup 2.2. – Cimitir 

       Trup 2.3. – Rezervoare ap� potabil� 
       Trup 2.4. – Caban� forestier� 

       Trup 2.5. – Pensiuni, ser� 
       Trup 2.6. – SRA 110 kV, locuinde 

Suprafada `i conturul fiec�rui trup de intravilan sunt reprezentate În plan`ele: 
""TTEERRIITTOORRIIUULL  AADDMMIINNIISSTTRRAATTIIVV  şşii  PPll..  nnrr..  33  llooccaalliittăăţţii  ––  pprrooppuunneerrii//rreegglleemmeennttăărrii". 

Intravilanul aprobat conform legii `i figurat în plan`ele mendionate, va fi marcat pe teren 
prin borne care vor fi instalate prin grija Consiliului Local. 

Fad� de RLU existent nu apar modific�ri esendiale. Se modific� doar intravilanul `i se 
reiau anumite capitole în vederea actualiz�rii conform cadrului legal în vigoare. 

LLuuccrr��rrii  ccee  nneecceessiitt��  aauuttoorriizzaaddiiee  ddee  ccoonnssttrruuiirree    `̀ii  ffaaccttoorrii  ddee  rreessoorrtt  

         Reglementarea activit�dii de construire pe baza Regulamentelor Locale de 
Urbanism aferente P.U.G.- Comuna Ezeri` - se va desf�`ura dup� cum urmeaz�: 

-   Pentru construcdiile de locuit individuale obiective de utilitate public� `i anexele 
acestora din interiorul intravilanelor stabilite prin prezenta documentadie, prin autorizare direct� 
de construire / desfiindare, de c�tre Consiliul Local al Comunei Ezeri` în baza prevederilor 
prezentului Regulament. 

-    Pentru construcdiile de interes public, cele pentru activit�di productive, tehnico-edilitare 

`i c�i de comunicadie care dep�`esc parametrii normali, sau sunt de o importand� ce dep�`e`te 
raza de influiend� a comunei, din interiorul intravilanului, în zonele funcdionale stabilite prin P.U.G., 

vor fi avizate/autorizare de Directia de Urbanism a Consiliului Judedean Cara` Severin. Autorizatiile 
de construire I desfiintare vor fi vizate de Prim�ria Comuna Ezeri` 

-     Pentru construcdiile situate În zonele asupra c�rora s-a instituit un regim de protecdie 
(monumente istorice clasificate, sau zone de protecdie), autorizarea lucr�rilor de construire 
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Idesfiindare vor fi eliberate de Consiliul Judedean CS, cu avizul Comisiei Regionale nr. 5 Banat a 

Monumentelor Istorice I Muzeului de Istorie al Banatului Montan, dup� caz. 

-         Pentru construcdiile cu caracter militar, speciale, autorizarea ̀ i execudia se realizeaz� 
în condidiile stabilite prin lege. 

- Pentru obiective ce nu se încadreaz� din punct de vedere funcdional în prevederile PUG, 

se vor aproba numai dup� elaborarea unui PUZ pentru schimbare de destinadie. 

-     Avizele `i acordurile de specialitate se emit de organismele abilitate. 

LLuuccrr��rrii  ccee  nnuu  nneecceessiitt��  aauuttoorriizzaaddiiee  ddee  ccoonnssttrruuiirree  

-Conform Legii 50/1991 reactualizat�, art 11. 

La construcdiile existente, se pot executa f�r� autorizadie de construire, urm�toarele 
lucr�ri, care nu modific� structura de rezistend�, caracteristicile inidiale ale construcdiilor `i ale 
instaladiilor aferente sau aspectul arhitectural al acestora: 

-  reparadii la împrejmuiri, acoperi`uri, învelitori sau terase, atunci când nu se schimb� 
forma acestora `i materialele din care sunt executate; 

-  reparadii `i înlocuiri de tâmpl�rie interioar� `i exterioar�, dac� se p�streaz� forma, 
dimensiunile golurilor `i desenul tâmpl�riei; 

- reparadii `i înlocuiri de sobe de înc�lzit, centrale termice; 

-  zugr�veli `i vopsitorii interioare; 
-  zugr�veli `i vopsitorii exterioare, dac� nu se modific� elementele de fadad� `i culorile 

cl�dirilor; 
-  reparadii la instaladiile interioare, Ia bran`amentele `i racordurile exterioare, de orice 

fel, aferente construcdiilor, în limitele propriet�dii, montarea sistemelor locale de înc�lzire I 

prepararea apei calde menajere cu cazane omologate, precum `i montarea aparatelor individuale 
de climatizare I contorizare a consumurilor de utilit�ti, surse de energie nepoluant� în incint�, sau 
pe acoperi`ul cl�dirilor – dac� nu afecteaz� cl�direa ; 

-  reparadii `i înlocuiri la pardoseli, tavane; 

- reparadii ̀ i înlocuiri la finisaje interioare I exterioare: tencuieli, c�ptu`ire termic�, placaje, 

altele asemenea, care nu modific� aspectul existent; 
 - la trotuare, la ziduri de sprijin ̀ i la sc�ri de acces, f�r� modificarea calit�dii ̀ i a aspectului 

elementelor constructive; 

-  lucr�ri de întredinere la c�ile de comunicadie `i la instaladiile aferente; 
-  lucr�ri de foraje ̀ i sondaje geotehnice pentru lucr�ri de importand� normal� sau redus�; 
- s�la`e sau mici exploat�ri agricole în extravilan, a c�ror SC nu dep�`e`te 50mp. 
- reapardii ale anexelor gospod�re`ti, f�r� extinderi în plan, sau pe vertical�. 
 

II. REGULI DE BAZ� PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 
TERENURILOR 

 
1. Reguli cu privire la p�strarea integrit�dii mediului şi protejarea patrimoniului 

natural şi construit 
2. Regului cu privire la siguranda construcdiilor şi la ap�rarea interesului public 
3. Reguli de amplasare a construcdiilor şi retrageri minime obligatorii 
4. Reguli cu privire la accesele obligatorii 
5. Reguli cu privire la echiparea edilitar� 
6. Reguli cu privire la forma şi dimensiunea terenurilor pentru construcdie 
7. Reguli cu privire la amplasarea de spadii verzi şi împrejmuiri 
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 1. Reguli cu privire la p�strarea integrit�dii mediului `i protejarea 

patrimoniului   natural `i construit 

           Funcdiunea principal� a extravilanului UAT Ezeri` este de teren agricol `i forestier. Modificarea 

acestor folosinde este permis� numai în sensul utiliz�rii superioare a terenului (agricol, sau producdie cu risc 
de poluare, care nu poate fi amplasat� în raza zonelor rezidendiale).  

În funcdie de destinadie, terenurile agricole sunt: terenurile arabile, viile, livezile, pepinierele viticole, 
pomicole, plantadii de hamei `i duzi, p�`unile, fânedele, serele, solariile, r�sadnidele `i altele asemenea  - 
cele cu vegetadie forestier�, dac� nu fac parte din amenajamentele silvice, p�`uni împ�durite, cele ocupate 
cu construcdii `i instaladii agrozootehnice, amenaj�ri piscicole `i îmbun�t�diri funciare, drumurile tehnologice 
`i de exploatare agricol�, platforme ̀ i spadii de depozitare care servesc nevoilor producdiei agricole ̀ i terenuri 
neproductive care pot fi amenajate `i folosite pentru producdia agricol�.   

Autorit�dile administradiei publice locale vor urm�ri, la emiterea autorizadiei de construire, gruparea 
suprafedelor de teren afectat construcdiilor din extravilan, spre a evita prejudicierea activit�dilor agricole.  

Terenurile agricole de calitate superioar� reprezint� o resurs� natural� necesar� viedii, folosirea lor în 
alte scopuri fiind acceptabil� în condidii bine justificate.  

 

Este permis� executarea de construcdii pe terenurile agricole din extravilan, f�r� a primi o delimitare 
ca trup al intravilanului, numai pentru urm�toarele funcdiuni:  

- Construcdii pentru activit�di agricole; construcdii `i instaladii agrozootehnice amenaj�ri piscicole `i de 
îmbun�t�diri funciare, drumuri tehnologice `i de exploatare agricol� , platforme `i spadii de depozitare care 
servesc nevoilor producdiei agricole . Nu se includ în aceast� categorie construcdiile de locuinde, garaje sau 
alte amenaj�ri cu caracter permanent. Se includ s�la`e, depozite de unelte agricole, a c�ror amprent� la sol 
nu dep�`e`te 50mp. 

- lucr�ri de utilitate public�, de interes nadional sau local, admise în condidiile legii 18/1991 art. 71 alin. 
2 aprobate de organisme competente. 

- Construcdii cu destinadie militar�; cât `i construcdiile care prin natura lor nu pot fi incluse în intravilan 
definite ca unit�di cu risc pentru populadie. Construcdiile civile se vor amplasa la min. 2400 m de limita 

obiectivelor speciale apardinând M.Ap.N , M.I. ̀ i S.R.I., sau se vor solicita avize de la organele de specialitate. 

- Redele tehnico-edilitare, amplasate grupat, în apropierea c�ilor de comunicadie;  
- Capt�ri `i rezervoare de ap�; stadii de epurare; 
- C�i de comunicadie rutier�; 
- Amenaj�ri hidroenergetice, amenajamente pastorale; 
- Investigare `i protejare situri arheologice. 
 
Este interzis� executarea construcdiilor pe: 

- terenurile arabile de clasa I `i II de bonitate; 
- terenurile amenajate cu lucr�ri de îmbun�t�diri funciare; 
- terenurile cu destinadie forestier�, p�dure cu rol de protecdie sanitar� a localit�dilor, sau cu rol de 

stabilizare a terenurilor; 

- În zonele de protecdie a cursurilor de ap� , cu excepdia drumurilor de traversare, a podurilor `i a 
lucr�rilor de gospod�rire a apelor; 

- În zonele cu vestigii arheologice, cu excepdia celor de conservare, punere în valoare; 

- În zonele naturale protejate; 

 

Intravilan. Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decât cele prev�zute în P.U.G. a terenurilor 

rezervate pentru lucr�ri de utilitate public�.  
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Acestea sunt:  

- c�ile de comunicatie: deschiderea `i l�rgirea drumurilor, modernizarea acestora, precum `i lucr�rile de 

art� aferente (poduri, podede, ziduri de sprijin); 
- lucr�rile pentru protecdia mediului, ecologiz�ri `i protecdii împ�durite pe versandii cu risc de aluneacre; 

- combaterea eroziunii solului, zone de protecdie a cursurilor de ap�, teras�ri `i combaterea alunec�rilor 
de teren; zonele de protecdie sanitar� a capt�rilor I surselor `i rezervoarelor de ap�;  

-  cl�dirile `i terenurile necesare dot�rilar de Înv�d�mânt, s�n�tate, cultur�, sport, turism, administradie 
public�, culte; 

-  zonele de protecdie sanitar� a surselor `i rezervoarelor de ap�, spadiile verzi `i cele destinate 
amenaj�rilor sportive `i de agrement; 
-  terenurile necesare realiz�rii redelelor tehnico-edilitare, respectiv zonele de protecdie aferente 
culoarelor tehnice; 

-   terenurile necesare protej�rii malurilor cursurilor de ap� `i a iazurilor, în fâ`ii de contur de minim 5m; 

 

Pe teritoriul administrativ se stabilesc urm�toarele categorii de terenuri cu valori naturale `i 
culturale care sunt protejate prin prezentul PUG: 

• Pădurile; 
• Cursurile de apă omologate, cu albiile lor minore- Pârâul Tău 

• Siturile arheologice, cf. Repertoriului arheologic al Banatului- ,,Obâr_ia Văii Trestiei” 

• Pădurea Ezeri_el: RO 184 064 

• 2 rezervaţii paleontologice-punctele fosilifere din raza localităţii Soceni: RO 183 564 

 ,, Turislav” _i ,,Politoane” 

 

22..  RReegguullii  ccuu  pprriivviirree  llaa  ssiigguurraannddaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  `̀ii  aapp��rraarreeaa  iinntteerreessuulluuii  ppuubblliicc  

ÎÎnn  iinnttrraavviillaann  

 

Construcdiile realizate pe terenuri supuse unui risc natural redus (pante accentuate, alunec�ri de teren, 

inundadii) vor fi dotate cu amenaj�ri `i construcdii specifice pentru eliminarea riscului: ziduri de sprijin, 
drenuri, m�suri de fixare a terenului, protecdii la mal de ap�, etc. 

Se interzice definitiv realizarea de construcdii pe terenurile cu risc mare de alunecare, sau inundare 

Interdicdii temporare se aplic� pe terenurile inundabile, pân� la realizarea lucr�rilor de eliminare a 
riscului. 

Construcdiile cu funcdiuni generatoare de riscuri tehnologice `i poluarea mediului, se vor amplasa numai 

în zonele funcdionale ale unit�dilorde producdie, conform prezentului regulament. 

 Autorizarea execut�rii construcdiilor în intravilanul Comunei Ezeri`, se poate face numai cu 

condidia asigur�rii dot�rilor tehnico-edilitare minime aferente: 

-  alimentarea cu energie electric�; 
-  asigurarea unui punct de alimentare cu ap� potabil� la o distand� de maximum 200 m de obiectiv; 
-  colectarea `i depozitarea În condidii ecologice a apelor menajere reziduale, dejecdiilar animaliere `i a 
de`eurilor; 
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Se interzice amplasarea, pe terenurile apardinând domeniului public, aferente dot�rilor de înv�d�mânt, 
s�n�tate, cultur�, culte, sport, turism, administradie public� existente, a obiectivelor cu alte funcdiuni, 
decât cele necesare desf�`ur�rii procesului de înv�d�mânt. 

• Zone de protecdie pe baza normelor sanitare HG 930/ 11 august 2005: 

- surse de ap� – capt�ri din foraje: raz� protecdie sanitar� cu regim sever-10 m `i pentru cele din surse 
de ap� de suprafad� de 100m În amonte, 25 m lateral `i În aval de surs�;  
- rezervoare de Înmagazinare a apei potabile (raza = 20 m); 
- stadii de pompare (raza = 10 m de la zidurile exterioare ale cl�dirii); 

- instaladii de tratare R=20m de la zidurile exterioare ale instaladiei; 
- conducta de aducdiune a apei potabile (10 m din ax, pe fiecare parte);  
- alte conducte din redelele de distribudie R=3+3m 

 

• Zone de protecdie conform Legii 107/1996 completat� de Legea 310/2004, actualizate 2014 

a) Lăţimea zonei de protecţie în lungul cursurilor de apă 
     
 Lăţimea cursului de apă (m) 10-50 51-500 peste 500 

 Lăţimea zonei de protecţie (m) 15 30 50 

- ape curg�toare omologate, aflate in domeniul Apelor Roâne, cu l�dimi de albie sub 15n, 
neprotejate=5m, iar pentru cele cu amenaj�ri ale malurilor prin diguri, ap�r�ri de mal = 3m 

- ape curg�toare necadastrale =câte 5 m pe ambele maluri; 

• Zone de protecdie sanitar� a zonelor rezidendiale conform OMS 119/2014, actualizat 2018 
  - Ferme de cabaline, intre 6-20 capete: 50 m  

- Ferme de cabaline, peste 20 capete: 100 m  

- Ferme si crescatorii de taurine, intre 6-50 capete: 50 m  

- Ferme si crescatorii de taurine, intre 51-200 capete: 100 m  

- Ferme si crescatorii de taurine, intre 201-500 capete: 200 m  

- Ferme si crescatorii de taurine, peste 500 de capete: 500 m  

- Ferme de pasari, intre 51-100 de capete: 50 m  

- Ferme de pasari, intre 101-5.000 de capete: 500 m  

- Ferme si crescatorii de pasari cu 5.001-10.000 de capete si complexuri avicole industriale: 1.000 m  

- Ferme de ovine, caprine: 100 m  

- Ferme de porci, intre 7-40 de capete: 100 m  

- Ferme de porci, intre 41-100 de capete: 200 m  

- Ferme de porci, intre 101-1.000 de capete: 500 m  

- Complexuri de proci, intre 1.000-10.000 de capete: 1.000 m  

- Complexuri de porci cu peste 10.000 de capete: 1.500 m  

- Ferme si crescatorii de iepuri intre 100 si 5.000 de capete: 100 m  

- Ferme si crescatorii de iepuri cu peste 5.000 de capete: 200 m  

- Ferme si crescatorii de struti: 500 m  

- Ferme si crescatorii de melci: 50 m  

- Spitale, clinici veterinare: 30 m  

- Grajduri de izolare si carantina pentru animale: 100 m  

- Adaposturi pentru animale, inclusiv comunitare: 100 m  

- Abatoare: 500m 

- Centre de sacrificare, targuri de animale vii si baze de achizitie a animalelor: 200 m  

- Depozite pentru colectarea si pastrarea produselor de origine animala: 50 m  

- Platforme pentru depozitarea dejectiilor animale din exploatatiile zootehnice, platforme comunale: 500 m  

- Platforme pentru depozitarea dejectiilor porcine: 1.000 m  

- Statii de epurare a apelor reziduale de la fermele de porcine: 1.000 m  

- Depozite pentru produse de origine vegetala (silozuri de cereale, statii de tratare a semintelor) cu capacitate 
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peste 100to: 200 m  

- Statii de epurare a apelor uzate menajere, cu bazine acoperite: 150 m  

- Statii de epurare de tip modular (containerizate): 50 m  

- Statii de epurare a apelor uzate industriale _i apelor uzate menajere cu bazine deschise: 300 m  

- Paturi de uscare a namolurilor: 300 m  

- Bazine deschise pentru fermentarea namolurilor: 500 m  

- Depozite controlate de deseuri periculoase si nepericuloase: 1.000 m  

- Incineratoare pentru deseuri periculoase si nepericuloase: 500 m  

- Crematorii umane: 1.000 m  

- Autobazele serviciilor de salubritate: 200 m  

- Statie de preparare mixturi asfaltice, betoane: 500 m  

- Bazele de utilaje ale intreprinderilor de transport: 50 m  

- Depozitele de combustibil, cu capacitate mai mare de 10.000 litri: 50m 

-depozite de fier vechi si ateliere de taiat lemne: 100 m  

- Parcuri eoliene: 800 m  

- Parcuri fotovoltaice: 500 m  

- Cimitire si incineratoare animale de companie: 200 m  

- Cimitire umane (in cazul obiectivelor care dispun de aprovizionare cu apa din sursa proprie): 50 m  

- Rampe de transfer deseuri: 200 m. 

- unităţi ce pot produce riscuri (disconfort, sau risc de sănătate) pentru populaţie de tip producţie, prestări 
servicii, comerţ- se amplasează izolat, la o distanţă de 15m faţă de ferestrele locuinţelor. 
- Cabinete medicale ambulatorii se amplasează in clădiri de locuit, numai pe circuite separate faţă de locatari, 
cu sistem de gestionare _i evacuare a de_eurilor periculoase cf. reglementări în vigoare 

- Unităţi sanitare cu servicii de spitalizare continuă- 50m faţă de locuinţe, artere de trafic intens 

• Nivel de zgomot admis pentru diferite funcdiuni: 
(1) Dimensionarea zonelor de protecţie sanitară se face în a_a fel încât în teritoriile protejate să 
se asigure _i să se respecte valorile limită ale indicatorilor de zgomot, după cum urmează:  

a) în perioada zilei, între orele 07:00 – 23:00, nivelul de presiune acustică continuu echivalent 
ponderat A (LAeqT), nu trebuie să depă_ească la exteriorul locuinţei valoarea de 55 dB;  

b) în perioada nopţii, între orele 23:00-07:00, nivelul de presiune acustică continuu echivalent 
ponderat A (LAeqT), nu trebuie să depă_ească la exteriorul locuinței valoarea de 45 dB;  

c) 50 dB pentru nivelul de vârf, în cazul măsurării acustice efectuate la exteriorul locuinţei pe 
perioada nopții în vederea comparării rezultatului acestei măsurări cu valoarea limită specificată 
la lit. b).  

(2) În cazul în care un obiectiv se amplasează într-o zonă aflată în vecinătatea unui teritoriu 
protejat în care zgomotul exterior de fond anterior amplasării obiectivului nu depă�este 50 dB (A) 
în perioada zilei �i 40 dB(A) în perioada nopții, atunci dimensionarea zonelor de protecție 6 
sanitară se face în a_a fel încât în teritoriile protejate să se asigure _i să se respecte valorile limită 
ale indicatorilor de zgomot, după cum urmează:  

a) în perioada zilei, între orele 07:00 – 23:00, nivelul de presiune acustică continuu echivalent 
ponderat A (LAeqT), nu trebuie să depă_ească la exteriorul locuinţei valoarea de 50 dB;  

b) în perioada nopţii, între orele 23:00-07:00, nivelul de presiune acustică continuu echivalent 
ponderat A (LAeqT), nu trebuie să depă_ească la exteriorul locuinței valoarea de 40 dB;  

c) 45 dB pentru nivelul de vârf, în cazul măsurării acustice efectuate pe perioada nopții la 
exteriorul locuinţei în vederea comparării rezultatului acestei măsurări cu valoarea limită 
specificată la lit. b).  



RLU. Comuna EZERIŞ 

 

8 

 

(3) Este interzisă amplasarea �i funcționarea unităților cu capacitate mică de producție, 
comerciale �i de prestări servicii specificate la art. 5 alin. (1) în interiorul teritoriilor protejate, cu 
excepția zonelor de locuit.  

(4) Amplasarea �i funcționarea unităților cu capacitate mică de producție, comerciale �i de prestări 
servicii specificate la art. 5 alin. (1), în interiorul zonelor de locuit, se face în a_a fel încât zgomotul 
provenit de la activitatea acestora să nu conducă la depă�irea următoarelor valori limită:  

a) 55dB pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (LAeqT), la exteriorul 

locuinţelor, în perioada zilei, între orele 07:00 – 23:00;  

b) 45 dB pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (LAeqT), la exteriorul 
locuințelor, în perioada nopţii, între orele 23:00-07:00;  

c) 50 dB pentru nivelul de vărf, în cazul măsurării acustice efectuate pe perioada nopții la 
exteriorul locuinţei în vederea comparării acestei măsurări cu valoarea limită specificată la lit. b). 
(5) Prin excepție de la prevederile alin. (3), este permisă amplasarea �i funcționarea unităților 
comerciale cu activitate de restaurant în parcuri, cu program de funcționare în perioada zilei, între 
orele 07:00 – 23:00, dacă zgomotul provenit de la activitatea acestora nu conduce la depă�irea 
următoarelor valori limită:  

a) 55dB (A) pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (LAeqT), la distanța 
de 15 metri de perimetrul unității;  

b) 60 dB (A) pentru nivelul de vărf, în cazul măsurării acustice efectuate la distanța de 15 metri de 
perimetrul unității, în vederea comparării rezultatului acestei măsurări cu valoarea limită 
specificată la lit. a).  

(6) În cazul diferitelor tipuri de unităţi cu capacitate mică de producţie _i de prestări servicii 
precum �i a unităților comerciale în special al celora de tipul restaurantelor, barurilor, cluburilor, 

discotecilor, etc., care la data intrării în vigoare a prezentei norme, î�i desfă�oară activitatea la 
parterul/subsolul clădilor cu destinație de locuit, funcționarea acestor unități se face astfel încât 
zgomotul provenit de la activitatea acestora să nu conducă la depă�irea următoarelor valori limită, 
pentru oricare dintre locuințele aflate atât în clădirea la parterul/subsolul căruia funcționează 
respectiva unitate cât �i în clădirile de locuit învecinate:  

a) 55dB (A) pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (LAeqT), la 
exteriorul locuinţei, în perioada zilei, între orele 07:00 – 23:00; 

b) 45 dB (A) pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (LAeqT), la 
exteriorul locuinței, în perioada nopţii, între orele 23:00-07:00;  

c) 35 dB (A) pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (LAeqT), în 
interiorul locuințe, în perioada zilei, între orele 07:00 – 23:00;  

d) 30 dB pentru nivelul de presiune acustică continuu echivalent ponderat A (LAeqT), în interiorul 
locuinței, în perioada nopţii, între orele 23:00-07:00;  

e) 35 dB pentru nivelul de vârf, în cazul măsurării acustice efectuate pe perioada nopții la interiorul 
locuinţei în vederea comparării rezultatului acestei măsurări cu valoarea limită specificată la lit. 
d).  
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(7) Autoritățile publice care au în structurile proprii laboratoare de zgomot sau care au în atribuții 
realizarea de măsurări acustice în exteriorul �i/sau în interiorul locuințelor, au obligația elaborării 
unor proceduri de măsurare a zgomotului care să respecte prevederile SR ISO 1996/1-08 �i SR ISO 
1996/2-08. 

• Distandele minime admise În cadrul gospod�riilor individuale, sunt: 

 
- fos� septic� (30 m); 

- fântân� (10m) Fantana trebuie amplasata si construita astfel incat sa fie protejata de orice sursa de 

poluare si sa asigure accesibilitatea consumatorilor. Amplasarea fântanii trebuie sa se faca la cel putin 

10 m de orice sursa posibila de poluare: latrina, grajd, cotete, depozit de deseuri menajere sau 

industriale, platforme individuale de colectare a gunoiului de grajd etc. Adâncimea stratului de apa 

folosit nu trebuie sa fie mai mica de 6 m. Peretii fântanii trebuie astfel amenajati incat sa previna orice 

contaminare exterioara. Ei vor fi construiti din material rezistent si impermeabil: ciment, caramida sau 

piatra, tuburi din beton. Peretii fantanii trebuie prevazuti cu ghizduri. Ghizdurile vor avea o inaltime de 

70-100 cm deasupra solului si 60 cm sub nivelul acestuia. Ghizdurile se construiesc din materiale 

rezistente si impermeabile, iar articularea cu peretii fantanii trebuie facuta in mod etans. Fantana trebuie 

sa aiba capac, iar deasupra ei, un acoperis care sa o protejeze impotriva precipitatiilor atmosferice. 

Scoaterea apei din fantana trebuie sa se faca printr-un sistem care sa impiedice poluarea ei: galeata 

proprie sau pompa. In jurul fantanii trebuie sa existe o zona de protectie de 1,5 m, amenajata in panta, 

cimentata sau pavata, impermeabilizata contra infiltratiilor si imprejmuita pentru prevenirea accesului 

animalelor 

- In gospodariile unde sunt asigurate racordurile la sistemul centralizat de apa curenta si canalizare, 
adaposturile de animale de cel mult doua capete cabaline, 5 capete bovine, 15 ovine sau caprine, 5 
capete porcine si cel mult 50 de pasari, se amplaseaza la cel putin 10 m de cea mai apropiata locuinta 
invecinata si se exploateaza astfel incat sa nu produca poluarea mediului si risc pentru sanatatea 
vecinilor, cu obligatia respectarii conditiilor de biosecuritate.  

- platforma pentru de`euri menajere I locuind� (10 m); 
- groap� compost locuind� (10 m);      
- parc�ri fad� de ferestre locuinde `i obiective publice (5m) 

 

Dimensionarea spadiilor de locuit, orientarea înc�perilor se va face cf. Art. 17-18-19 din OMS 119/2014 

• Zone de protecdie fad� de construcdii `i culoare tehnice- norme ANRE: 
linii electrice aeriene 

- LEA joas� tensiune : numai LEA cu conducte torsadate : (Ordin ANRE 49/2007, actualizat prin 

Ordinul 4/2007) 

- se interzice trecerea LEA 110/220 kV peste locuinde; 
-LEA între 1-110 kV............................................... 24m 

-LEA 110 kV.............................................................  37 m 

-LEA 220 kV............................................................. 55 m 

-LEA 400 kV............................................................. 75m 

- Stadii de transformare electrice (raza = 50 m); 

 

Drumuri cf. Legea drumurilor 198/2015 `i OG 43/1997. Amplasarea noilor construcdii va urm�ri un 
aliniament de: 

- E (drum expres) – 30m de la margine carosabil 

- DN -22 m de la margine carosabil; 

- DJ -20 m de la margine carosabil; 

-  DC -18 m de la margine carosabil; 
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Distande de sigurand� în intravilan, m�surate între ax carosabil `i gard/ construcdie: 
- DN – 13m 

- DJ – 12m 

- DC – 10m 

 

• Zone cu interdicdie de construire în localit�diile comunei Ezeri`: 
Zone cu interdicdie total� de construire pe terenuri cu : 

- alunec�ri de teren În brazd� de intensitate medie I mare; 

- zone inundabile  

- pr�bu`iri de intensitate mare 

- zone de sigurand� fad� de c�ile de comunicadie: 
-  culoare de protecdie sanitar� cu regim sever fad� de: 

- capt�ri, rezervoare de înmagazinare a apei potabile în raza de protecdie sever� `i sanitar�; 

- stadii de pompare / tratare/ reglare g.m. iin raza de protecdie de 20m; 

- conducta de aducdiune a apei potabile 5m; 

- depozite / stadii de carburandi în raza de 20m; 

- linii electrice de înalt� tensiune `i de medie tensiune `i culoarele de protecdie  

 

Zone cu interdicdie temporar� de construire pe terenurile cu: 

- riscuri geografice, pân� la consolidarea / stabilizarea situadiei: 
- alunec�ri de teren În brazd� / eroziune declan`at� I pr�bu`iri de intensitate mic�;    
- zone inundabile, pân� la eliminarea riscului prin lucr�ri de îndiguire, adâncire albie, lucr�ri hidrotehnice  

- zone ml�`tinoase- pân� la efectuarea lucr�rilor de desecare, drenare `i uscarea terenului  
-   toate suprafedele cu funcdiuni de obiective de utilitate public� propuse pân� la realizare PUD; . 

- toate suprafedele solicitate pentru introducere în intravilan, altele decât cele stabilite de documentadii 
de urbanism aprobate - pân� la elaborarea PUZ I PUD - urilor; 

 
3. Reguli de amplasare a construcdiilor `i retrageri minime obligatorii 
OOrriieennttaarreeaa  ffaadd��  ddee  ppuunncctteellee  ccaarrddiinnaallee    

Orientarea construcdiilor `i amenaj�rilor fad� de punctele cardinale este determinat� în primul rând de 
programul ei utilitar. 
Orientarea se face în funcdie de prevederile normelor sanitare `i tehnice având de îndeplinit: 

• Asigurarea însoririi 
• Asigurarea iluminatului natural 

• Asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spadii închise (confort psihologic) 
• Asigurarea cerindelor specifice legate de funcdiunea cl�dirii (retrageri `i orientare pentru 

l�ca`e de cult, terenuri de sport, construcdii pentru înv�d�mânt `i s�n�tate, laboratoare 
etc.) cf. RGU, HG 525 

Durata minim� de însorire pentru piesele locuindelor amplasate pe fadada de sud trebuie s� fie de 1½ 
ore la solstidiu de iarn�.  Aceea`i durat�, pentru celelalte tipuri de cl�diri, care ad�postesc activit�di 
umane permanente trebuie s� fie de minimum 1 or�. 
Amplasarea cl�dirilor trebuie s� evite ca zona de umbr� permanent� pe care o genereaz� s� afecteze 
însorirea minim� a construcdiilor învecinate. Cf. OMS 119-2014, actualizat 2018 

AAmmppllaassaarreeaa    ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  

 Se va face deosebire între zonele cu un ţesut urban existent, compact, _i zone destinate 
dezvolt�rilor de noi lotiz�ri. 

a. In desut urban existent, se vor respecta cu strictede aliniamentele in front stradal ale cl�dirilor 
învecinate. Dac� exist� denivel�ri între cl�dirile laterale, , cl�direa plomb� se va alinia la cea mai 
retras�.  

b. În zone de dezvoltare se vor stabili aliniamente prin PUZ, sau PUD lotiz�ri. 
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Tipuri de aliniament 
A`ezarea cl�dirilor pe teren se face în raport atât cu strada sau str�zile care delimiteaz� lotul, cât `i fad� 
de vecin�t�di cu propriet�dile al�turate sau cl�diri aflate pe ele. 

Liniile pe care se a`eaz� cl�dirile nou propuse indiferent de funcdiuni, se numesc alinieri `i sunt de 
urm�toarele tipuri: 

• cu liniile dinspre strada principal� sunt  <alinieri de fadad�=, sau ,,front stradal= 
• liniile c�tre fundul terenului sunt <alinieri de fund de lot= 
• liniile laterale c�tre vecini sunt <alinieri laterale= ( stânga `i dreapta) 
• liniile între care se a`eaz� partea construit� a unui lot, anexe, aflate dosnic fad� de corpul 

principal, sunt <alinieri dosnice= 
Controlul pe în�ldime al volumelor într-un front construit, se face dup� o <aliniere pe în�ldime=. 

 Alinierea de fadad� se subîmparte în 2 tipuri : 
• alinierea la strad�, când noile construcdii se ridic� într-un fond construit deja construit ; 

• aliniere retras� de la strad�, paralel� sau oblic� fad� de ea, reglementat� pt zone de dezvoltare, 
prin PUZ/PUD. 

 In amândou� cazuri, dac� str�zile îns�`i urmeaz� a fi aliniate din nou, sau exist� strangul�ri de 
circuladie locale, atunci noile construcdii se a`eaz� dup� noile alinieri, urmând ca `i casele existente s� 
se retrag�, în timp, cu ocazia unor renov�ri sau alte lucr�ri majore urbane. 

De regul�, construcdii ,,plomb�= într-un desut existent, se vor alinia la cl�dirile vecine.  

 Aliniamentele de fadad� sau de fund de lot pot fi limitative, când aceast� linie nu poate fi 
dep�`it� spre strad�, ci doar se accept� retrageri spre adâncimea lotului, sau aliniere obligatorie, care 
nu admite retrageri în nici un sens. 

 Aliniamentele laterale, între vecin�t�di sunt la calcan (în`iruire), alinieri retrase, dup� cod civil, 
în funcdie de tipul de construire pe lot (izolat) sau alinieri mixte, adic� aliniat la un calcan `i retras, dup� 
cod civil (construire cuplat�) pe cealalt� latur�. 

 Alinierea dosnic� se impune în cazul în care se dore`te mendinerea unei gr�dini în spatele 
construcdiilor, limit� ce depinde `i de P.O.T., care d� coeficientul de teren liber al unui lot. 

 Aceste alinieri sunt reprezentate pentru anumite zone, dup� caz, sau se consider� o adâncime 
de curdi- construcdii de maxim 50m de la alinaimentul stradal. 

Servituţi de neconstruire sau trecere 
Acestea pot apare pe trasee de str�zi nou propuse, sau pentru str�zi ce urmeaz� a se l�rgi ca profil `i 
se refer� la suprafada de teren cuprins� între 2 aliniamente de fadad�. Aceast� servitute impune 
interzicerea oric�rei noi construcdii pe acest teren, indiferent de proprietatea actual�, cât `i lucr�ri de 
reparadii. 

In cazul c� proprietarul cere autorizadie de construcdie pe traseul noii str�zi, prim�rial are dreptul `i este 
obligat� s� reglementeze cump�rarea terenului, respectiv reglementarea unui schimb de teren, fie prin 

expropriere pentru caz de utilitate public�, fie prin îndelegere cu proprietarul (termen 15 ani). Acest 
teren devine proprietatea comunei sau teren din domeniul public de interes local. 

La intervalul de 15 ani, proprietarul va p�stra terenul în posesiunea sa, f�r� a putea cere daune prim�riei, 
dar nu are drept de construire pe el. La dep�`irea celor 15 ani, perioad� în care Prim�ria nu a reu`it s� 
reglementeze situadia acestui teren, se necesit� revizuirea Regulamentului pentru UTR-ul respectiv. 

Pentru intervalul de timp necesar de reglementare a situadiei unei parcele, proprietarul este scutit de 
impozit pentru suprafada afectat�. Fiscul are dreptul de percepere retroactiv� a taxelor cuvenite, doar 
în cazul în care nu s-a efectuat exproprierea în termenul fixat. 
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Se accept� servitudi de trecere auto, pietonale, pentru loturi care nu au acces direct la un drum public. 
Acestea se stabilesc cu acceptul proprietarului de teren, în fâ`ii de l�dime minim� 3,20m pentru auto 
`i/sau 0,90 m pt. Pietonal. 

Se poate stabili drept de superficie, atunci când sub terenul unui lot apar redele tehnico edilitare, care 
nu ar avea alt traseu posibil pe lâng� drumuri publice. 

Retrageri minime obligatorii faţă de aliniament 
 Retragerile minime fad� de un aliniament, atunci când în planul unit�dilor teritoriale de referind� 
apare indicat� prin linie ro`ie, se impune la  5 m fad� de strad�, iar la intersecdii retragerile necesare se 
impun pentru asigurarea vizibilit�dii pentru conduc�torii auto. 

Cl�dirile industriale, de producdie, depozitare, grupate, p�streaz� regimul de aliniere impus funcdional, 
cu eventuale retrageri, dar nu mai mult de 10 m fad� de aliniament. 

Unit�dile productive de activit�di, servicii amplasate în zonele rezidendiale vor respecta distandele minime, 
obligatorii fad� de front stradal. Se recomand� ca la fiecare situadie în parte, s� se asigure coerenda 
fronturilor stradale prin luarea în considerare a situadiei vecinilor imediadi `i a caracterului general al 

str�zii, preluare prin împrejmuiri, spadii verzi. 

 Aliniamentele laterale ale unit�dilor de producdie, fad� de zona rezidendial�, vor dine cont de 
normele impuse de Legea 9 de protecdie fonic�, în funcdie de specificul de producdie, dar minimum 15 

m fad� de primul geam al unei locuinde. 

 Distanţe minime obligatorii faţă de regimul de aliniere pe lot 

A`ezarea unei construcdii pe lot se poate face, în funcdie de l�dimea lotului la strad� astfel : 

- cl�diri a`ezate izolat, la loturi cu front de peste 15 m. Fac excepdie cl�dirile cu rol de producdie, care 
vor avea o desf�`urare la front mai mare de 20 m. Cl�dirile vor avea 4 fadade libere. 

- cl�diri a`ezate cuplat, la loturi cu front la strad� de 15 pân� la 10 m. Cl�dirile vor avea un zid comun 
sau o cuplare la l calcan `i 3 fadade libere. 

- cl�diri în`iruite, cu fronturi la strad� între 10 `i 8 (6m minim la loturi de cod) m `i care vor fi cuplate 
pe aliniamentele laterale cu vecinii, fie cu zid comun, fie cu 2 calcane al�turate. 

  Categoria ,,izolate=  

 Aliniamentul la fadad� e respectat fad� de cl�diri vecine, sau se admit retrageri spre adâncimea 
lotului pân� la 6 m adâncime de la strad�, în cazul c� nu apare un aliniament obligatoriu, dictat de un 
front construit, sau PUZ/PUD. 

 Fad� de vecinii laterali cl�dirile trebuie s� p�streze regimul de min. 5 m între fadadele cl�dirilor, 
ceea ce însemn� la frontul max.=construcdie de 12 m `i liber 4 m + 4 m pân� la împrejmuire, sau la 
front minim 15 m, construcdie de 10 m fadad� `i 2,5 + 2,5 m pân� la împrejmuiri laterale. Se va urm�ri 
`i regula de însorire, astfel încât noua construcdie s� nu afecteze cele existente în vecin�tate. 

 Fad� de fund de lot cl�dirile anexe nu au limite impuse, excepdie f�când cazul când `i la fund de 
lot exist� o strad� secundar�, unde se vor respecta aliniamentele impuse pentru aceasta, sau exist� 
cupl�ri de anexe la 2 funduri de lot. 

  Categoria ,,cuplate= 

 Fad� de aliniamentul la front de strad�, cl�dirile se vor a`eza la frontul existent al str�zii sau 
retras cu max. 6 m. Paralelismul cu strada nu este obligatoriu, doar în cazul UTR din desutul existent, 
ce solicit� aceasta prin aliniament obligatoriu. 
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 Fad� de vecinii laterali, cl�dirile vor avea un calcan sau zid comun `i 3 fadade libere. Distanda 
min. pân� la fadada vecin� va fi egal� cu în�ldimea cl�dirii (la corni`�) `i nu mai pudin de 3 m. 

 Fad� de aliniamentul de fund de lot se mendin cele prezentate la categoria <izolate=. 

  Categoria ,,în`iruite= 

 Aliniamentul de front stradal se va mendine în mod obligatoriu, iar la str�zi noi se impune prin 

Regulament specific pe UTR un aliniament dictat de categoria str�zi. Se admit retrageri pardiale la unele 
nivele, nu mai mult de 3 m. 

 Aliniamentele laterale sunt impuse prin regimul de cuplare, `i în plus se impun aliniamente de 
corni`� pe în�ldime. Prin Legea 10, se reglementeaz� modul de realizare a unei plombe între cl�diri 
existente: modul de realizare a fundadiilor `i acordul notarial al vecinilor în cazul unor subturn�ri de 

fundadii. 

 Aliniamentele la fund de lot se impun doar prin reglement�ri în cazul existendei unei str�zi 
secundare. In plus se va impune gruparea în jurul unei curdi construite a anexelor, la o adâncime ce 
permite rezervarea unei gr�dini de min. 30% din suprafada lotului. 

 Pentru dot�ri publice, aliniamentele de front de strad� se vor respecta cele impuse prin 
regulamentul Is, iar aliniamentele fad� de vecini trebuie s� respecte o retragere de min. H  (de la corni`� 
sau atic), dar nu mai pudin de 4 m. De regul�, obiectivele publice se amplaseaz� izolat, cf. HGR 525. Se 

admit `i cupl�ri la calcane existente în situadii aparte. 

Cl�dirile din zona de producdie sau unit�dile de producdie izolate se retrag de la limita parcelei 
pe aliniamentul lateral cu o distand� egal� cu H/2, dar nu mai pudin 5,0 m. Excepdie face cazul în care 
distanda minim� este impus� prin condidii de protecdie sonor�, sau poluare, fad� de zone rezidendiale. In 
plus, se dine cont de impunerile din Legea privind protecdia mediului. Nu se admite sub nici o form� 
cuplarea cl�dirilor de producdie cu calcane ale locuindelor. Amplasarea construcdiilor va avea în vedere 
asigurarea unui acces pe lot. 

  Distanţe minime obligatorii între clădiri pe aceeaşi parcelă 

A`ezarea cl�dirilor pe teren, cu mai multe corpuri distincte, trebuie f�cut� astfel încât, pe lâng� distandele 
prev�zute la punctul anterior, fiecare gol de lumin�, fereastr�   sau u`� balcon s� aib� în fad� loc liber 
pentru a asigura vederea ̀ i lumina camerelor. Vederea direct�, sau prospectul, se m�soar� pe axul între 
cele 2 cl�diri vecine, perpendicular pe zidul cl�dirii, din axul  deschiderii cu o dimensiune de 1 m în plan 
orizontal. Dac� se respect� prevederile punctului anterior nu apar probleme între vecin�t�di. Vederea 
direct� trebuie s� fie cel pudin egal� cu 1/2 din în�ldimea cl�dirii vecine, dar minim 5 m la înc�peri 
publice, camere de locuit, iar la buc�t�rii, spadii secundare de l/2 din în�ldime, dar minim 3 m pân� la  
cl�direa vecin�. In cazul curdilor închise pe 3 sau 4 laturi, se admit goluri de lumin� cu distande de L/3 

din l�dimea curdii interioare. 

In cazul zonelor de activit�di sau a unit�dilor de producdie izolate, distanda minim� între diferite corpuri 
de cl�dire va fi H/2 , dar nu mai pudin de 4 m, dac� nu fac parte dintr-un flux tehnologic ce presupune 

cuplarea lor. 

Regim de înălţime 
În principiu se respect� în�ldimea medie a cl�dirilor învecinate, sau se impune un regim de în�ldime prin 
Lm, PUD/  PUZ 

 În�ldimea cl�dirilor se m�soar� de la trotuar la partea superioar� a corni`ei principale sau a 
limitei superioare de atic. In cazul str�zilor în pant�, m�surarea se face la mijlocul fadadei. 
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 Ca principiu general, în�ldimea va fi cel pudin egal� cu l�dimea str�zii. Se poate ridica plus un 

etaj, în zone construite cu aliniament continuu `i zone de locuit cu parter comercial. La colduri de str�zi 
care au regim de în�ldime diferit se va impune alinierea la cl�direa cea mai înalt�, plus eventual 1 etaj, 
asigurând `i un rapel de tratare a noii fadade fad� de strada cu regim mai mic de în�ldime. La construcdii 
existente unde se cere supraetajarea, se va solicita respectarea cl�dirii celei mai înalte din zon�, sau se 

impune doar mansardarea, pentru a nu dep�`i aliniamentele de în�ldime existente. Pentru casele cu 

nivel parter, în situadii de POT peste 50%, care solicit� lucr�ri de extindere se va solicita pentru 
autorizare- ridicarea pe în�ldime a cl�dirii cu l etaj sau cu mansard�, la str�zi principale `i restrângerea 
în plan orizontal la minimul necesar. 

 În�ldimea acoperi`ului peste nivelul de corni`� nu va fi admis� cu pant� mai mare de 450  , cu 

excepdia situadiilor când înclinarea va fi justificat� printr-o arhitectur� anume, sau în cazul unit�dilor de 
producdie care necesit� hale cu o anume acoperire, cât `i în zone unde se accept� acoperi`uri terase 
circulabile sau necirculabile. În desut urban existent se impune utilizarea acoperi`urilor cu `arpant�, iar 
în zone de dezvoltare se accept� locuinde cu acoperi` teras�. 
  

Curţi şi grădini 
Se consider� curte pordiunea r�mas� necl�dit� din suprafada unei parcele, între aliniament la front 
stradal `i aliniament dosnic. Ea poate fi ocupat� de terase, dalaje, peroane, platforme de depozitare, 
parcare, suprafad� carosabil�, spadii verzi. In cadrul construcdiilor nu se  socotesc în calculul POT terase 

neacoperite, sau anexe nedurabile, când acestea, nu dep�`esc 1/10 din suprafada curdii. Suprafada 

plantat�, înierbat� a unui lot e considerat� gr�din�. Aceasta poate fi amplasat� spre fadad�, în cazul c� 
aliniamentul la strad� impune o retragere pe lot ,sau în spatele curdii construite `i dalate, deci cuprins� 
între aliniamentul dosnic `i aliniamentul de fund de lot. Gr�dina dintre dos de lot si fund de lot, poate 
avea `i ocupadii agricole necesare locuindei (culturi cerealiere, legumicole, vii, livad�) 

Curdile pot fi deschise, pe lateralul lotului înspre vecin sau dosul lotului, comunicând cu strada, sau un 

spadiu public cuprins într-o incint�, sau pot fi curdi închise m�rginite pe toate laturile de corpuri de 
construcdii `i împrejmuiri. 

Suprafedele de curte `i gr�dini nu sunt impuse la construcdii existente, dar în funcdie de procentul de 
ocupare al terenului recomandat, dup� caz, dar nu se admit sub un procent de 25% din suprafada 
lotului, însumând terenul neconstruit, fie dalat sau asfaltat `i terenul plantat, înierbat.  

Se pot admite în caz de obiective  publice `i locuinde curdi/terase acoperite, cu material translucid, dar 

în aceste condidii se impun soludii de ventilare fordat�, stadii de climatizare a înc�perilor. 

Nu se admit dezmembr�ri de lot sau reparcel�ri care s� duc� la mic`orarea unei curdi sub 10 mp `i nici 
construcdii noi sau extinderi pe un lot, care s� mic`oreze curtea sub 10 mp. 

Latura minim� a curdii va fi de 3,00 m. Se pot admite except�ri de la suprafedele minime atunci când 2 
vecini au curdi conexe `i nu apar garduri ce fur� din vederea liber� a înc�perilor, pentru terenuri de cold, 
cu cl�diri pe 2 laturi ale lotului, permidând circuladia pietonilor spre cele 2 str�zi `i cu deschideri de unghi 
de max. 120  în plan. 

  

Aspectul exterior al construcţiilor. 
Se va respecta caracterul general al zonei `i armonizarea cu aspectul cl�dirilor învecinate (materiale de 
construcdii, goluri, registre de în�ldime, detalii de arhitectur�, conformarea învelitorii). 

In zone cu un caracter specific constituit se mendine fadada actual� `i orice modificare, reparadie, 
extindere `i supraetajare se va subordona axelor fadadei existente `i ansamblului învecinat al str�zii. 
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 Pentru ridicarea nivelului estetic al localit�diilor se recomand� folosirea unei volumetrii unitare 

pe str�zi `i pachete de cvartale, care înseamn�: 

- Sistem de construire cu aliniament stradal continuu (fie din construcdii, fie din 
împrejmuiri) 

- orientarea coamelor de învelitoare fie în paralel cu axul str�zii, fie perpendicular pe 
strad�, la grupuri compacte 

- panta invelitorii s� fie constant� cuprins� între 30-42°. 
- Tipul de goluri de ferestre s� fie unitar pe grupuri de case- fie goluri înguste cu în�ldime 

mare, fie goluri orizontale. 

- În�ldimea `i materialul împrejmuirii s� fie unitar – H=1,80 m în medie. 
- Reg�sirea unor elemente specifice unitare: obloane, sau jaluzele, tratare socul, tip de 

subdiviziune `prosuri la ferestre, ancadramente, `.a. 
Pentru zonele de dezvoltare, lotiz�ri noi, se detaliaz� volumetrii, materiale acceptabile `i 
mod de amplasare prin PUZ/PUD. 

  

Materiale de construcţii 
Fiecare cl�dire se va construi astfel încât s� asigure o stabilitate proprie. Diviziunea unei cl�diri în mai 
multe propriet�di separate se va face doar prin nealterarea structurii de rezistend� sau prin asigurarea 
de lucr�ri noi de compartimentare, independente, corespunzând cerindelor de stabilitate, igien�, ale 

regulamentului prezent `i a normativului P.100 / l992. 

Orice construcdie nou�, sau extindere, indiferent de funcdiune, va avea asigurat� rezistenda constructiv� 

prin proiect ̀ i execudie. Materialele folosite pentru construire vor fi în general incombustibile, sau tratate 
ignifug. In cazul construcdiilor în`iruite sau cuplate nu se admit  construcdii de lemn ca element de 
rezistend�, tocmai din cauza pericolului transmiterii incendiului de la una la cealalt�. Se pot face excepdii 
pentru vile sau dot�ri la care se admit stâlpi, grinzi `i plan`ee sau peredi de lemn, dar tratate ignifug, `i 
numai la construcdii izolate, care au vecin�t�di libere pe toate laturile. Distanda dintre 2 cl�diri de lemn, 
se impune la minim 15m, dac� nu fac parte dintr-un singur compartiment de incendiu. De asemenea, 

se accept� construcdii de lemn pentru chio`curi, pavilioane sau anexe cu o suprafad� de sub 20 mp, dar 
nu în front comercial continuu, sau separate cu un zid de c�r�mid� la anexe, spre vecin. Construcdiile 
provizorii pentru organizare de `antier se pot executa din material lemnos ignifugat pentru ad�postire 
materiale, latrine, la distande de cca. 10 m de alte construcdii ̀ i se vor desfiinda la terminarea ̀ antierului. 

Ca materiale de construcdii curente se accept� structuri din beton, zid�rii de piatr�, c�r�mid�, boldari 
omologadi, beton celular autoclavizat (BCA), panouri sadwich cu asigurarea izol�rii termice `i hidrofuge. 
De asemenea, în funcdie de natura terenului se accept� cl�diri cu subsol, sau demisol, care va fi 

conformat la fel ca `i fundadiile, din punct de vedere constructiv, la condidiile de teren. 

Din considerente de izolare termic� se impun `i grosimi de ziduri exterioare, variind  între 30 - 40 cm 

grosime în funcdie de materialul constructiv (c�r�mizi, boldari, BCA) sau cu grosimi de 25 cm în cazul 
panourilor stratificate ce includ termoizoladii de minim 10 cm grosime. 

Anvelopa cl�dirii trebuie s� asigure o protecdie termic� de a`a manier� ca la –150 C temperatur� 
exterioar�, în interior s� se p�streze 200  C cu un consum de 50 kJ. 

Se recomand� ca zid�riile exterioare s� fie finisate cu tencuieli de mortar, în diferite moduri de 
prezentare, c�ci acesta este modul tradidional de finisare exterioar�. Soclurile, sau unele pordiuni de 
parament pot fi  placate cu piatr� natural�, c�r�mid� aparent� sau alte roci decorative în pl�ci (calcare, 

travertin) dar nu placaje ceramice sm�lduite, gresie, faiand�. 

Materialele pentru tâmpl�rii de goluri pot fi din material lemnos, metalic sau plastic, dar dimensiunile 

golurilor se vor conforma cu necesarul de lumin� natural�, ventiladie ̀ i cu tipologia golurilor de la cl�dirile 
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învecinate. Dac� normele de protecdie contra incendiilor o cer, se vor impune la anumite spadii 
tehnologice tâmpl�rii cu rezistend� la foc . 

_arpanta se recomand� la construcdii de locuinde sau unele obiective publice `i se va conforma la 
înc�rc�ri de z�pad� `i vânt, conform normativelor în vigoare. Se accept� `arpante de lemn, metalice 
sau prefabricate din diverse materiale, învelitori de digl�, tabl� tratat�, `indrile bituminoase, cu panta de 

maximum 420. Se impune folosirea grilelor pentru z�pad� în caz c� panta acoperi`ului este de peste 300  

`i corni`ele cl�dirilor sunt aliniate la trotuarul str�zii. 

Nu se admit, conform Codului civil, pante de scurgere a apei, necontrolate înspre loturile vecine. 

Scurgerea apelor meteorice se va asigura prin jgheaburi, burlane fie înspre curtea proprie, sau spre 

spadiul public. De asemenea, din curte, prin sistematizarea vertical� se va asigura scurgerea apelor 
pluviale spre canalul pluvial al str�zii sau rigole deschise ce m�rginesc str�zile. 

În zone de dezvoltare, în pachete compacte, se admit acoperi`uri tip teras� la grupuri de locuinde noi, 

dar tratate cu straturi hidroizolante, termoizolante `i o îmbr�c�minte înierbat�. 

Co`urile de fum se vor amplasa astfel ca s� nu constituie un pericol de incendiu sau surs� de poluare 
pentru vecin�t�di sau construcdia proprie. Deci, vor fi din materiale incombustibile, corespunzând 
normelor de sigurand� în construcdii ̀ i nu vor ajunge în contact cu nici un element combustibil. În�ldimile 
co`urilor se vor calcula conform normelor în vigoare. 

Registre  de înălţime 
 

Din condidiile de aliniere vertical�, rezult� principii generale de construire. 

Daca pentru asigurarea accesului pietonal spre cota +0,00 se dep�`e`te pasul de 2 trepte de 30x15 cm, 
treptele se vor asigura în interiorul parcelei, sau al cl�dirii, dar nu în domeniul public. 

Pentru locuinde, în�ldimea nivelului va fi de minim 2,60 m liber. La înc�perile mansardate se consider� 
în�ldimea util� minim� 1,80 m, iar pentru subsoluri utile în�ldimea este de minim 2,20 m. 

Firmele de pe str�zile comerciale se vor amplasa fie în frontul construit, fie perpendicular pe construcdie, 
dar respectând o în�ldime minim� liber� deasupra trotuarului public de 2,50 m. Lungimea consolei peste 
trotuar nu are voie s� dep�`easc� 2/3 din l�dimea trotuarului. 

Balcoanele sau bowindow-urile se vor amplasa în a`a fel ca s� nu stinghereasc� trecerea pietonal� pe 
sub ele, deci min. la 2,50 m de la cota trotuarului.  

Înălţimea unui parter comercial depinde de volumul de aer al încăperii, astfel încît pentru un spaţiu 
comercial de peste 50 mp, se impune o înălţime minimă de 3,50m (între plan_ee) 

Parcaje 
Parcajele aferente oric�ror funcdiuni se vor asigura în interiorul parcelei, în afara drumului public, în 
conformitate cu <Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localit�di 
urbane= P.132 / 1993, iar num�rul lor se calculeaz� în funcdie de specific funcdional `i HGR 525. 

Amplasarea lor se va face astfel ca prin circuladia spre parcaje s� nu se stânjeneasc� traficul curent, 
circuladia pietonal� sau aprovizionarea magazinelor, pe cât posibil f�r� dezafectarea spadiilor verzi. 
Distanda fad� de ferestrele locuindelor, obiectivelor publice va fi de minim 10m. Se admit parc�ri la 60cm 
fad� de calcane ale cl�dirilor învecinate. 

Se accept� parcarea pe trotuare în zone cu trotuar  de 4 m l�dime, conform m�surilor locale de 
organizare a circuladiei, în zone cu parcaje insuficiente. 
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Rampele de acces spre garajul propriu situat la demisol/ subsol, se asigură în limita incintei, fără 
afectarea domeniului public – trotuare, carosabile. 

  

Împrejmuiri 
 

Se recomand� ca administradia local�, pe baza folosirii unor materiale accesibile, s� stabileasc� modele 
de împrejmuire pentru orientarea locuitorilor sau unit�dilor de producdie `i asigurarea unei imagini de 
calitate dinspre circuladii publice. 

 a) In zonele în care cl�dirile sunt retrase fad� de aliniamentul din front stradal, se recomand� 
garduri cu partea inferioar� opac� pe o în�ldime de0,4- 0,6 m, iar partea superioar� transparent� pân� 
la o în�ldime maxim� de l,8 m, eventual dublate de un gard viu. 

 b) Gardurile dintre propriet�di se recomand� a avea în�ldimi de 2,00 - 2,50 m, cu condidia s� nu 
blocheze golurile de ventilare ale vecinului ; 

 c) Unit�dile de producdie, activit�di de servicii sau depozite, se recomand� a avea împrejmuiri 
opace pe în�ldimi de 2 - 2,60 m, pe 3 laturi ale incintei `i spre strad� gard opac 0,60 m în�ldime zidit `i 
grilaj netransparent sau plas� de sârm� pân� la 2,0 m, asigurând astfel unitatea împotriva intruziunilor 
necontrolate. 

 Întredinerea împrejmuirilor revine proprietarilor de teren, dar Prim�ria poate solicita renovarea 
sau înlocuirea lor. Intre loturi, se impune ca împrejmuirile s� nu favorizeze scurgerea de ape meteorice 
spre vecini. In cazul terenului în pant�, prin împrejmuiri se va asigura `i stabilitatea terenului între 
vecin�t�di, pentru a nu exista pericolul alunec�rilor de teren de la o parcel� la alta. Zidul de sprijin va 
reveni în sarcina proprietarului care a schimbat (s�pat sau umplut) nivelul original al terenului . Dac� 
aceast� modificare nu se poate constata, zidul de sprijin revine  în sarcina proprietarului cu teren mai 
înalt, de dimensiuni `i cu materiale ce s� asigure stabilitatea terenului în viitor. 

Conform Cod civil, plantarea unor arbori în curtea/gr�dina unui lot, se poate face la min. 60cm 
fad� de limit�, astfel încât, r�d�cinile s� nu afecteze fundadii ale cl�dirilor/ împrejmuirilor existente. 

  44..  RReegguullii  pprriivviinndd  aacccceesseellee  oobblliiggaattoorriiii  
 

Redeaua de drumuri `i str�zi publice, precum `i retragerile construcdiilor fad� de drumuri se vor face 
conform actelor normative care statueaz� direct sau indirect acest domeniu. 

 Organizarea circuladiei se va face în conformitate cu propunerile cuprinse în PUG, ce statueaz� anumite 
categorii de trafic pe teritoriul comunei `i condidion�rile rezultate. 

Toate cl�dirile trebuie s� aib� în mod obligatoriu asigurat posibilitatea de acces dintr-o cale de circuladie 
public� sau privat�, în condidii corespunz�toare importandei lor `i de a`a manier� ca s� fac� posibil� 
acdiunea în bune condidii a mijloacelor de lupt� contra incendiilor, a gestion�rii gunoiului, sau salvare. 

În cazul unor situadii existente, cu construcdii, ce nu beneficiaz� de acces carosabil, se impun servitudi 
pentru lotul cel mai apropiat, care are posibilitatea asigur�rii unui acces carosabil spre lotul dezavantajat. 

Accesele loturilor se vor cupla de a`a manier�, ca reladiile cu drumul public s� aib� un grad cât mai 
redus de pericol. În acest scop vor fi apreciate condidiile de sigurand� a accesului dinând seama de 
pozidia, configuradia, condidiile `i intensitatea traficului. 

Dac� lotul este adiacent la dou� str�zi diferite, va fi acceptat accesul din cea cu importand� mai redus�, 
sau, în cazul aceleia`i categorii de strad�, va fi preferat accesul cel mai pudin stânjenitor  din punctul de 
vedere al redelei stradale.  
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Autorizadia de construire va fi condidionat� de realizarea  dot�rilor proprii care s� permit� stadionarea, 
în afara drumurilor publice, a vehiculelor de vizitatori, a parc�rii sau a garajului propriu, sau a rampelor 

de acces denivelat spre subsoluri. 

Gabaritul c�ii de acces spre lot va fi de minim 1,50m, iar dac� se impune accesul pân� spre fund de lor, 
prin configuradia cl�dirii, sau prin necesit�di funcdionale, se va asigura un acces de minim 3,00m l�dime 
`i 3,5m în�ldime, care permite `i accesul mijloacelor de intervendie în caz de urgend�. 

Cale de acces tip fund�tur� se poate accepta numai dac� aceasta va deservi un num�r de sub 4 loturi. 

Num�rul locurilor de parcare se stabile`te în funcdie de necesarul minim din HGR 525/1991, pentru 

fiecare funcdiune aparte. 

Nu se consider� locuri de parcare asigurate nevoilor locuindelor, sau dot�rilor, cele aflate în domeniul 
public. În cazuri bine determinate, se accept� închirierea locurilor de parcare din domeniul public, pe o 
perioad� determinat�. 

 

  55..  RReegguullii  ccuu  pprriivviirree  llaa  aassiigguurraarreeaa  eecchhiipp��rriiii  eeddiilliittaarree  
 

Echiparea edilitar� este ansamblul format din construcdii, instaladii `i amenaj�ri care asigur�, în teritoriul 
localit�dii funcdionarea permanent� a tuturor construcdiilor indiferent de pozidia acestora fad� de sursele 
de ap�, energie, traseele majore de transport, cu  respectarea protecdiei mediului ambiant. 

Cheltuielile de echipare edilitar� sunt cheltuielile pentru realizarea infrastructurii de gospod�rie 
comunal� `i pentru exploatarea, modernizarea `i dezvoltarea acesteia, care de regul� se asigur� prin 

bugete locale. Consiliul Local al Comunei Ezeri` are obligadia s� asigure corelarea dezvolt�rii localit�dilor 
cu programele de dezvoltare a echip�rii edilitare, condidionat� de posibilit�dile financiare a execut�rii 
acestora. Extinderea redelelor existente sau a capacit�dii acestora, care nu poate fi finandat� din bugetele 
locale, se va putea realiza prin finandarea total� sau pardial� a acestor lucr�ri de c�tre investitorii 
interesadi. 

Autorizarea execut�rii construcdiilor care, prin dimensiunile `i destinadia lor, presupun cheltuieli de 
echipare edilitar� ce dep�`esc posibilit�dile financiare `i tehnice ale administradiei publice locale, ori ale 

investitorilor interesadi, sau care nu beneficiaz� de fonduri de la bugetul de stat este, interzis�. 

Constrângerile legate de disfuncdionalit�di ale echip�rii tehnico-edilitare sau lipsa acesteia, precum `i 
asigurarea echip�rii edilitare, sunt prezentate în plan`ele de Echipare Tehnico - Edilitar� ale Planului 
Urbanistic General. 

Autorizarea execudiei construcdiilor nu se face decât dup� asigurarea surselor de finandare pentru 
lucr�rile de echipare edilitar�. Orice construcdii `i amenaj�ri se pot racorda la infrastructura edilitar� 
existent� cu capacitate corespunz�toare, sau pentru a c�rei extindere sau realizare exist� surse de 
finandare asigurat� de administradia public�, de investitorii interesadi, sau care beneficiaz� de surse de 
finandare, atrase potrivit legii. Construcdiile vor fi executate dup� stabilirea prin contract prealabil, a 
obligadiei efectu�rii lucr�rilor de echipare edilitar� aferente. 

Atunci când suprafada mare a parcelelor sau densitatea mic� a construcdiilor, ca `i realizarea cu u`urind� 
a unei aliment�ri individuale fac  aceast� soludie mai economic�, derog�ri de la obligadia de a realiza 
instaladii colective de distribuire a apei potabile pot fi acordate în mod excepdional, cu condidia asigur�rii 
potabilit�dii apei `i protecdia contra tuturor posibilit�dilor de poluare. Este `i cazul trupurilor izolate, 
situate la peste 1km de bran`amente posibile. 
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Derog�ri de la obligadia de a realiza instaladii colective de canalizare pot fi acordate dac� suprafada mare 
a parcelelor sau densitatea mic� a construcdiilor, precum `i natura geologic� a solului `i regimul 
hidrologic al apelor de suprafad� sau subterane permit realizarea de canaliz�ri în sistem individual care 
nu creeaz� nici un inconvenient din punct de vedere al igienei sau polu�rii. Apele uzate se vor încadra 
în limita a C 90 / 1988 `i categoria III –a de calitate pentru a putea fi evacuate într-un emisar. 

Autorizarea execut�rii construcdiilor în corelare cu echiparea edilitar� se va face în urm�toarele condidii: 

Utilizări permise 
Orice construcdie sau amenaj�ri care se pot racorda la infrastructura edilitar� existent� cu capacitate 
corespunz�toare, sau pentru a c�rei extindere sau realizare exist� surse de finandare asigurate 

Utilizări permise cu condiţii 
Construcdiile vor fi executate doar dup� stabilirea prin contract prealabil a obligadiei efectu�rii lucr�rilor 
de echipare edilitar� 

Utilizări interzise 
- orice construcdie sau amenajare care, prin dimensiuni, destinadie sau amplasament fad� de zonele cu 
echipare  tehnico-edilitar� asigurat� presupun cheltuieli ce nu pot fi acoperite de factorii interesadi. 

- construcdii ce nu-`i pot rezolva evacuarea noxelor, dejecdiilor conform cadrului legal `i a condidiilor din 
acest RLU 

 

66..  RReegguullii  pprriivviinndd  ffoorrmmaa  `̀ii  ddiimmeennssiiuunniillee  ppaarrcceelleeii  
 

Se vor mendine actualele parcele, în special în zonele unde dimensiunile parcelelor `i trama stradal� 
determin� caracterul specific al zonei . 

În cazul unei parcel�ri, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate încât s� permit� amplasarea cl�dirilor 
în bune condidii (însorire, vânturi dominante, vecin�t�di) ̀ i  cu respectarea prevederilor legale (Cod civil). 

L�dimea loturilor care asigur� construibilitatea este de 8 m. Excepdie fac loturile cu orientare spre 2 str�zi 
(de cold) unde o latur� poate fi de minim 6m. 

Dac� distandele dintre 2 cl�diri de pe loturi al�turate sunt de sub 3,0m, se va opta pentru sistem de 
construire cuplat, sau în`iruit, astfel încât, pe cel pudin o fadad� lateral� s� existe posibilit�di de însorire 
la distande echivalente cu H cl�dire. 

Suprafada minim� de lot construibil este de 250 mp în desut existent, iar pentru noi parcel�ri suprafada 
minim� este de 450 mp pentru locuinde. 

Pentru lotiz�ri se va avea în vedere ca latura scurt� a lotului s� fie orientat� spre frontul stradal . 

Pentru case de vacand�, cabane, se consider� lotul minim 450 mp, iar pentru pensiuni agroturistice 

lotul minim este de 700mp. 

Regulile se reg�sesc în reglement�ri de zone funcdionale Lm, Is, T. 

 

7. Reguli privind spadiile verzi `i împrejmuirile 

Fiecare obiectiv va avea asigurat un spadiu verde propriu, reprezentat de zon� înierbat�, 
floricol�, plantadii de pomi, sau livezi. 
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În cadrul localit�dii Ezeri` se impune amenajarea unui parc, cu S peste 1,0ha, în zona de lunc� a Pr. 
T�u. 

Nu se admit construcdii în zona verde inventariat� (SV), sau nou propus�, cf. OUG 114/ 2007, cu 
excepdia celor strict necesare funcdion�rii unor obiective specifice incluse, sau a mobilierului urban. 

Ca mod de intervendie în suprafada verde aferent� locuindelor, se admit alei pietonale, mobilier 
urban, pergole, foi`oare, amenaj�ri sportive, locuri de odihn�, construcdii u`oare, temporare pentru 
expo, cultur�, grupuri sociale, sau puncte de alimentadie public�. POT max = 10% 

Ca material de construcdie pentru  dot�ri minore `i de mobilier urban se vor folosi : 
▪ piatra natural� prelucrat� sau nu 

▪ material lemnos finisat sau brut 
▪ dalaje din pietri` cu granuladie fin�, pl�ci mozaicate sp�late `i rugoase la fada c�lcat�, 

pi`coturi prefabricate cu o fad� rugoas�, c�r�mid� 
▪ paramente `i afi`e publicitare, traforuri de c�r�mid� sau blocuri prefabricate 

▪ colonade, pergole din pietre decorative, beton, ipsosuri, lemn 

▪ obiecte de joac� de lemn, metal protejat, material plastic pentru copii, b�nci sau amfiteatre 
din elemente prefabricate, lemn, material plastic, 

▪ iluminat decorativ, 
▪ acoperi`uri u`oare, de preferind� pe `arpante de lemn, cu învelitori de digl�, pl�ci ceramice, 

sticl� armat� sau alt sistem de protecdie, `id� de lemn, membrane bituminoase prelucrate 
cu finisaj granule, policarbonat (pentru foi`oare). 

- Amenaj�rile peisajere vor urm�ri un proiect aprobat pentru întreaga zon� de parc, sau PUZ 

dezvolt�ri, conform prescripdiilor generale la nivelul localit�dii. Se va dine cont de prescripdiile 
pentru circuladia persoanelor cu handicap locomotor. 

- Terenurile de sport vor avea amenaj�rile necesare - vestiare cu alimentare cu ap�, ap� cald�, 
canalizare, iluminat nocturn, tribune, îngr�diri. Îmbr�c�mintea terenurilor de sport difer� în funcdie 
de destinadie - iarb�, zgur�, nisip, covoare sintetice. 

- Parcelele pentru sport `i dot�ri de sport, cât `i suprafedele de parc nu sunt limitate. Nu se includ 
în calculul de zon� verde s�lile de sport aferente unor unit�di `colare.  

- În�ldimea maxim� admisibil� a construcdiilor din parc, este limitat� la 10 m la corni`�, cu excepdia 
construcdiilor pentru sport ; 

- Aspectul exterior urm�re`te ca orice cl�dire, prin localizare, dimensiuni s� nu afecteze situl 
peisagistic, deschiderile vizuale spre peisaj. 

 
Indicii necesari de spadii verzi pe lot , în funcdie de tipul de obiectiv sunt stabilidi la cap. SV: 

Spatii verzi de folosint� limitat� Norma conf. HGR 525/1996 republicat� 

Înv�d�mânt Min 30% din S teren 

S�n�tate Min 10 mp / bolnav 

Comerd Min 5% din S teren 

Cultur� Min 20% din S teren 

Sport Min 30% din S teren 

Administradie Min 10% din S teren 

Turism Min 25% din S teren 

Culte Min 30% din S teren 

Industrie, producdie Min 20% din S teren 
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Gospod�rie comunal� Min 20% din S teren 

C�i de comunicadie Min 20% din S teren 

Redele tehnico- edilitare Min 20% din S teren 

 

- Indicele de spadiu verde necesar în cadrul localit�dii, reprezentat de parcuri, locuri de joac�, sport, 
perdele de protecdie, este de minim 26 mp/loc. 

- Împrejmuiri se admit pentru cl�diri de locuit, comerd, institudii, unit�di de producdie `i echipamente 
tehnico-edilitare, dar pentru obiective de utilitate public� se admit doar împrejmuiri verzi, de mic� 
în�ldime. 

Tipul de împrejmuire recomandat pentru zone rezidendiale este cu un gard din materiale solide-soclu 

pân� la 60 cm de la sol, completat cu pila`tri de zid�rie, sau lemn `i închideri din panotaje de 
lemn, fier forjat, plas� sârm�, pân� la cota de 1,80m. Între vecin�t�di se admite o în�ldime mai 
mare (2,5m max), gard opac. Unit�dile de producdie, sau lucr�rile tehnico-edilitare, cu perimetrele 

de protecdie pot utiliza garduri din plas� de sârm�, cu în�ldimi mai mari. 

- nu se admit împrejmuiri ale zonelor verzi, exceptând gardurile vii cu în�ldime de maxim 60 cm. 

Se recomand� ca în spadiile neocupate de construcdii sau drumuri, alei `i rezervate pentru realizarea în 
viitor a unor obiective de utilitate public�, trasee magistrale de redele edilitare din subsol sau aeriene, 
s� se asigure: 

 a) plantarea unui arbore la fiecare 200 mp teren în zone de producdie `i amenajarea ca spadiu 
plantat a unui minim din suprafada dintre aliniament `i cl�diri. 

 b) plantarea unor arbori la fiecare l00 mp în zona rezidendial� `i de dot�ri, cu excepdia zonelor  

de destinadie special�. 

c) mendinerea pomilor din zonele de aliniament verde ca insule bine delimitate, pe arterele 
principale de circuladie, chiar dac� se prev�d amenaj�ri de parc�ri în lungul str�zii, prin reducerea 
suprafedei înierbate. Orice amenajare de parcare peste zon� înierbat� de aliniament, se va prevedea cu 

pavele perforate, în pat de nisip, posibil de îns�mândat cu iarb�. 

Se diferendiaz� urm�toarele situadii pentru garduri între vecin�t�di: 

- Gard comun amplasat pe mezuin�, atunci când se ridic� în comun, sau cu acordul p�rdilor. 
- Gard retras cu fada zidit� `i fundadii spre interiorul lotului, exact pe limita de proprietate, 

atunci când un proprietar ridic� împrejmuirea, f�r� acordul vecinului. Se va urm�ri ca 
scurgerea de pe suprafada superioar� a gardului zidit s� aib� picurul de ap� spre lotul 

propriu. 

 

Gardul nu este ,,construcţie”, nu se ia in calcul pentru indicii urbanistici. Între 2 loturi vecine nu se 
formează spaţii libere între împrejmuiri, cu excepţia situaţiei în care se impune evacuarea de ape 

pluviale de pe panta terenului din amonte de intravilan. 

 

  

 

III. ZONIFICARE FUNCcIONAL� 
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 Zone şi subzone funcdionale 

 

C .............................. zona central� 

Lm, cv............................ zona locuinde cu regim mic de în�ldime, case de vacand� 

Is................................... zona obiectivelor de utilitate public� 

ID.................................. zona unit�diilor de producdie şi depozitare 

R............................... zona destinat� circuladiilor, bazelor de transport rutier 

A..................................... zona destinat� terenurilor agricole din intravilan 

Sv.............................. zona destinat� spadiilor verzi, sport şi aliniamente verzi 

T................................... turism şi dot�ri aferente 

Gc................................. zona destinat� gospod�riei comunale 

TE.................................. zona destinat� traseelor edilitare, construcdiilor utilitare 

PS................................... perimetre de protecdie  
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IV. REGULI DE CONSTRUIRE LA NIVELUL ZONELOR FUNCcIONALE 

DIN INTRAVILAN 

 

La fiecare zon� şi subzon� funcdional� se stabilesc : 

 

- Permisiuni  
 

Funcţiuni dominante şi subzone funcţionale 

Condiţii de amplasare şi conformare 

Utilizări permise 

Indicatori specifici 

 

- Condidion�ri şi restricdii 
- Interdicdii 
 

<<CC==  --  ZZOONN��    CCEENNTTRRAALL��  

 

- institudii `i servicii publice, centre administrative, birouri, cultur� `i culte 
- comerd, alimentadie public�, terase în aer liber, sezoniere 
- servicii profesionale, sociale `i personale 
- recreere 
- locuinde 
- unit�di cazare 
- platforme pietonale, parc�ri `i garaje 
- spadii verzi `i locuri de joac� pentru copii 
 

11..PPEERRMMIISSIIUUNNII  
 
1.1. Funcdiunea dominant� `i tipul admis de utilizare a terenurilor. 
Se admit urm�toarele funcdiuni existente `i propuse în completare: 

- dot�ri publice de interes general 
- culte 
- comerd `i alimentadie public�, terase sezoniere de alimentadie public� 
- servicii profesionale, sociale `i personale 
- servicii, care nu necesit� un volum mare de transporturi 
- parcuri, piede de adun�ri publice, obiecte de art� monumental� 
- parcaje, platforme deservire comerd, platforme gospod�re`ti, garaje  
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Functiunile complementare admise în zon� sunt: locuire, cazare, stadie de transport în 
comun, parcaje, circuladie pietonal� `i carosabil�, spadii joac�, de agrement, servicii ISU `i 
echipare edilitar�. 

Utiliz�ri premise: toate tipurile de construcdii `i amenaj�ri care corespund funcdiunii 
zonei `i îndeplinesc condidiile prezentului regulament. 

Utiliz�ri premise cu condidii: 
- pentru toate construcdiile `i amenaj�rile din zona central�, în cazul unor 

moderniz�ri generale ale desutului urban, se impune PUZ ZON� CENTRAL� , însodit de un 
regulament, corelat cu cel de fad�; 

- Pentru toate construcdiile noi/refuncdionaliz�ri prin care se schimb� `i gabaritul 
cl�dirii, amplasarea construcdiilor este condidionat� de existenda PUD, ce se va elebora `i 
aproba pentru fiecare obiectiv în parte, însodit de un regulament, corelat cu cel de fad�; 

 

1.2. Condidii de amplasare `i conformare a construcdiilor : 
Conform prescripdiilor generale la nivelul localit�dii : 

• Orientarea construcdiilor fad� de punctele cardinale se va face astfel Încât s� 
asigure iluminatul natural `i confortul adecvat institudiilor publice. 

• Pentru toate categoriile de constructii administrative `i financiar-bancare se 

recomand� orientarea spadiilor pentru public `i a birourilor spre sud, est sau 
vest. În cazul depozitelor (arhivelor), buc�t�riilor, atelierelor (de intredinere) 
se recomand� orientareaspadiilor spre nord. 

• Construcdiile de cultur� vor avea spadiile de lectur� `i s�li de expunere 
orientate nord.  

• Toate categoriile de construcdii de Înv�d�mânt vor avea s�lile de clas� 
orientate sud,  est sau vest. Bibliotecile, s�lile de ateliere `i laboratoarele se 

vor orienta nord.  

• Construcdiile de s�n�tate vor avea saloanele, cabinetele, orientate sud, sud-

est,sud-  vest.  

• Laboratoarele `i serviciile tehnice medicale se vor orienta spre nord. 
• Construcdiile `i amenaj�rile sportive vor avea axele longitudinale orientate pe 

 direcdia nord-sud cu abatere de maxim 15°. 

• Construcdiile de agrement (s�lile de tip club) vor fi orientate sud. sud-vest sau 

sud-est. 

• Construcdiile de turism vor avea spadiile tehnice ̀ i anexele orientate spre nord. 

În�ldimea admis� pentru construcdii noi - maxim P+3 minim P+M 

Se admit subsoluri, care se vor conforma  terenului ̀ i condidiilor geotehnice, cu rampe de acces 
în limita lotului propriu. 

Se admit garaje în zone ferite de circuladia public� major�, tratate unitar ̀ i f�r� s� stânjeneasc� 
aspectul unit�dii teritoriale, spre front stradal.  

Aspectul exterior se refer� la silueta urban�, deja constituit� `i necesar a fi completat�. Pentru 
zona central� se vor urm�ri cu predilecdie, probleme de conformare a traseelor publice 

cu aflux mare de persoane, cadrul principal al piedei centrale cuprins�  între centrul de 

informare turistic�t, sediul prim�riei, c�min cultural, biserica ortodox�, `coal�. 



RLU. Comuna EZERIŞ 

 

25 

 

Propordiile `i tratarea arhitectural� pentru noile volume se vor subordona ansamblului deja 

construit, urm�rind ca prin noile volume s� se susdin� punctele de perspectiv� deja 
evidendiate  

Materialele de construcdie sunt conform prescripdiilor generale la nivelul localit�dii. Se accept� 
îmbr�c�mintea paramentelor cu placaje de lemn, local, sau integral, dar cu condidia 
asigur�rii sigurandei în exploatare. Nu se recomand� peredi din panouri sandwich cu fad� 
de tabl� cutat�, sau striat�. 

Se admite, `i se recomand� c�ptu`irea termic� a obiectivelor publice, a locuindelor, iar 
materialele de finisaj vor respecta desenele `i nuandele inidiale, dac� se fac intervendii 
punctuale, sau se vor stabili prin studii pe desf�`ur�ri, dac� se fac lucr�ri pe ansambluri 
grupate. 

Firmele `i mobilierul urban ale zonei centrale se vor aviza independent, sau prin proiecte 

unitare, dar se va urm�ri ca acestea s� nu strice ansamblul zonei centrale din punct de 
vedere estetic, cât ̀ i s� asigura siguranda public� prin soludiile de conformare structural�. 
Firmele, afi`ele se vor a`eza pe buiandrugul golurilor parter, sau aticul primului nivel de 

peste parter `i nu se accept� firme care s� ias� perpendicular fad� de planul cl�dirii, 
trotuarele fiind foarte înguste. În�ldimea minim� de a`ezare a lor va fi de 2,50 m. 

Indicele de zon� verde mendinut� ca squar, amenajare verde pe malul apei `i zone publice 
dalate, va fi de minim 30%, din suprafada pateului delimitat ca zon� central�. 

Indiferent de categoria zonei centrale se vor asigura accese auto: 

La construcdiile administrative/ financiar-bancare se vor asigura accese carosabile directe din 

str�zi. 

Pentru construcdile comerciale şi de cultur� se vor asigura accese carosabile separate pentru 
consumatori I vizitatori, personal şi aprovizionare (f�r� s� intersecteze accesele 

consumatorilor I vizitatorilor). Se vor prevedea alei carosabile şi parcaje în interiorul 
amplasamentului. 

La toate categoriile de construcdii de Înv�d�mânt şi de s�n�tate se vor asigura 2 accese 
carosabile separate, pentru circuladia curent� şi evacu�ri în caz de urgend�. Aleile 
carosabile din interiorul amplasamentului vor avea o band� de circuladie de 3,50 m 
l�dime pentru cele cu o lungime maxim� de 10 m, respectiv 2.benzi de circuladie de 
7,00 m l�dime, pentru cele cu o lungime mai mare de 10 m. 

Pentru toate categoriile de constructii şi amenaj�ri sportive nou propuse, se vor asigura 

accese carosabile separate pentru public, sportivi şi personal. În interiorul 
amplasmentului vor fi asigurate: 

 - alei carosabile de decongestionare de min. 7,00 m l�dime  
 - alei carosabile de circuladie curent� de min. 3,50 m  
 - alei carosabile de serviciu de min. 6,00 m I�time; 
 
În cazul construcdiilor de turism vor fi prev�zute acese carosabile separate pentru utilizatori, 

personal şi acces tehnic de întredinere. Aleile carosabile din interiorul amplasamentului 

cu o lungime de max. 25 m, vor avea o l�dime minim� de 3,50 m, iar cele cu o lungime 
mai mare de 25 m, vor fi pev�zute cu supral�rgiri de dep�şire şi suprafede pentru 
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manevre de întoarcere. 

Pentru toate categoriile de construcdii şi amenaj�ri se vor asigura accese pentru interventii în 
caz de incendiu. În cazul construcdiilor ce formeaz� curdi interioare, acesul vehiculelor 
de pompieri se va face prin ganguri/ subpordi cu o l�dime min. de 3,80 m şi o în�ldime 
de min. 4,20 m. Accesele şi pasajele carosabile nu trebuie s� fie obstrucdionate prin 
mobilier urban şi trebuie s� fie p�strate libere în permanend�. 

Accesele pietonale vor fi concepute astfel încât s� asigure circuladie persoanelor cu handicap, 
cf NP.051. Normativul specific se impune a fi respectat la toate lucr�rile noi de amenaj�ri 
pietonale, investidii de noi obiective, sau la lucr�ri de reparadii `i moderniz�ri în raza 
unor construcdii existente. Panta maxim� a trotuarelor de exterior va fi de 6%, iar rampa 

de acces spre obiective publice va fi de maxim 8%. La trotuare se prev�d borduri te`ite 
la trecerile de pietoni. 

Ieşirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate şi semnalizate, astfel încât s� fie vizibile în 
orice condidii atmosferice. În dreptul ieşirilor din garaje sau parcaje, trotuarul va fi 
întrerupt şi rotunjit la colduri; sau se realizeaz� acces auto cu bordur� teşit�. 

La construcdiile publice existente, unde nu se poate asigura o ramp� cf. Norme, se vor prevea 
mecanisme (scaun, platform�, lift cu actionare electric�) sau ajutor prin grija 
personalului permanent. 

C�ile pietonale, adiacente c�ilor carosabile cu trafic intens, trebuie s� fie asigurate cu 
balustrade de protecdie (h=0,90 m), sau spadiu verde de sigurand� 0,6m l�dime; 

Stratul de uzur�, al c�ilor pietonale, va fi astfel rezolvat, încât s� Împiedice alunecarea, chiar şi 
în condidii de umiditate; 

 Denivel�rile admise pe traseul pietonal (dac� nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5 cm. Rosturile 

Intre dalele pavajului, sau orificiile de la gr�tarele pentru ape pluviale, vor fi de max. 1,5 
cm. 

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conf. normativului P132/1993, în funcdie de categoria 
localit�dii În care sunt amplasate construcdiile, cât `i peste minimul prezentat în HGR 525/ 
1991 actualizat 

 
Pentru construcdiile comerciale se vor asigura: 
- 2 locuri de parcare pentru unit�di cu S desf�şurat� mai mic� de 400 mp; 
- 6 locuri de parcare pentru unit�di cu S desf. cuprins� Între 400 şi 600 mp;  
- 40 locuri de parcare pentru unit�di cu S desf. cuprins� Între 600 şi 2.000 mp; 
 
În cazul construcdiilor de cult se vor asigura min. 5 locuri de parcare. 
Pentru construcdiile culturale şi sportive se vor prevedea:  

1 loc de parcare / 50 mp spadiu de expunere; 
1 loc de parcare / 30 locuri În sal� sau tribun�; 

Pentru categoriile de construcdii de Înv�d�mânt vor fi prev�zute minim 1 loc P / 4 cadre 
didactice. 

În cazul construcdiilor de s�n�tate se va asigura 1 loc de parcare / 4 persoane angajate şi un 
spor de min. 10% pentru public. 

Pentru toate categoriile de construcdii de agrement va fi prev�zut minim 1 loc de parcare 

pentru    30 persoane (pentru cluburi: 1 loc /10 membrii). 
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În cazul construcdiilor de turism se vor asigura 4 locuri de parcare /10 locuri de cazare, 
respectiv 1 parcare /5 locuri restaurant. 

Distande minime între cl�diri: 

În cazul în care pe limita lateral� / posterioar� a parcelei exist� calcane ale cl�dirilor vecine, 
noua construcdie se va alipi la calcan. 

În cazul În care parcela se învecineaz� cu o cl�dire care prezint� calcan pe una dintre limitele 
laterale, iar pe cealalalt� limit� se Învecineaz� cu o cl�dire retras� de la limita lateral� 
a parcelei, noua cl�dire se va alipi de calcanul existent, iar fad� de limita opus� se va 
retrage la o distand� egal� cu 1/2 din În�ldime, dar nu mai pudin de 3m. 

În cazul regimului de construire izolat, distanda fad� de limitele laterale / posterioare ale 
parcelei va fi egal� cu cel pudin 1/2 din În�ldimea cl�dirii, dar nu mai pudin de 3 m. 

Distanda dintre cl�direa unei biserici şi limitele laterale / posterioare ale parcelei este min.10 

m. Amplasarea construcdiilor în interiorul parcelei se va face cu respectarea 
distandelor minime obligatorii fad� de limitele laterale şi posterioare, condidii de iluminare 
şi orientare fad� de puncte cardinale, precum şi a distandei minime Între cl�diri, 
necesare intervendiilor În caz de incendiu (3,00 m) 

Cl�dirile izolate, de pe aceeaşi parcel�, vor respecta între ele distande egale cu 1/2 din 
în�ldimea la corniş� a celei mai înalte dintre ele. 

Utilităţi 

Toate institudiile `i serviciile publice vor fi în mod obligatoriu racordate la redelele publice de 
echipare edilitar� existente. Racordarea obiectivelor publice la redele de alimentare cu 
ap� potabil�, canalizare menajer� `i pluvial�, energie electric�, se va face prin grija 
organelor administrative tutelare, `i cu acordul furnizorilor de utilit�di.  

Redelele electrice, tv cablu, internet etc. se vor masca în tuburi de protecdie, pe sub profilele 
majore, f�r� a deterioara imaginea cl�dirii. 

Orice intervedie asupra redelor edilitare în vederea contoriz�rii individuale, se va efectua 

în incint� I subteran, cu respectarea normelor în vigoare, astfel încât sa nu 
deterioreze imaginea construcdiei. 

Anexele vizibile din strad� se vor armoniza ca finisaje `i arhitectur� cu cl�direa 
principal�. 

La fiecare construcdie nou�, sau extindere din zona central� se va urm�ri crearea de spadii 
verzi, în funcdie de destinadia cl�dirii: 

- pentru construcdiile administrative şi financiar-bancare vor fi prev�zute spadii verzi cu rol 

decorativ I protecdie min. 10% din suprafada terenului; 
- pentru construcdiile culturale vor fi prev�zute spadii verzi cu rol decorativ I protecdie min. 

30% din suprafada terenului; 
- pentru construcdiile comerciale vor fi prev�zute spadii verzi şi plantate cu rol decorativ şi 

de agrement 5% din suprafada terenului, dar nu mai pudin de 10 mp;  
- pentru construcdiile de s�n�tate vor fi prev�zute spadii verzi şi plantate cu rol de protecdie 

şi parc organizat, cu o suprafad� min. de 10 mp I bolnav, dar nu mai pudin de 10 mp; 
- la construcdile de înv�d�mânt, culte şi sportive, spadiile verzi şi plantate vor ocupa min. 



RLU. Comuna EZERIŞ 

 

28 

 

30% din teren; 

- pentru construcdiile turism şi de agrement vor fi prev�zute spadii verzi şi plantate pe o 
suprafad� de min. 25% din suprafada terenului; 

- Se vor identifica şi proteja todi pomii mai mari de 4,0m, care se vor mendine pe 
amplasament, sau se vor transla. 

Terenurile ce cuprind obiective de interes public vor avea Împrejmuiri transparente sau 
gard viu cu În�ldimea de maximum 1,80 m, cu un soclu opac de cel mult 0,6 m în�ldime. 

Accesele `i curdile de serviciu, precum `i parcajele care nu sunt destinate publicului vor fi 
amplasate pe cât posibil, astfel Încât s� nu fie vizibile din spadiul public. Echipamentul 
ambiental (pergole, umbrare, b�nci, jardiniere, co`uri de gunoi, panouri de afi`aj, 
lampadare, chio`curi ziare, cabine telefonice, etc.) din zona central�, se va trata unitar. 

Se interzice amplasarea de cabine telefonice, panouri de afi`aj, etc - care obtureaz� zona 
de sigurand� a traficului (câte 13 m din ax, pe ambele p�rdi ale DN). 

 
1.3. Indici admisibili 

 POT maxim 65%    CUT maxim 0,8 

În funcdie de destinadie se vor respecta `i indicii POT stabilidi prin HGR 525: 
- maxim 40% pentru dot�ri administrative, financiar-bancare, cultur�, servicii şi comerd; 
- maxim 50% pentru dot�ri de sport; 
- maxim 35% pentru dot�ri de turism; 
- maxim 25% pentru dot�ri de Înv�d�mânt, culte; 
- maxim 20% pentru dot�ri de s�n�tate; 

           În cazul În care POT existent> POT max. admis, se interzic constructii noi `i extinderi în 
plan, se admit numai extinderi pe verticală. 

Coeficientul de ocupare a terenului în cadrul parcelelor, în funcdie de destinadia zonei, va fi de: 
- maxim 0,80 pentru dot�ri administrative, financiar-bancare, cultur�, servicii, 

comerd, sport, turism şi culte; 
- maxim 0,40 pentru dot�ri de înv�d�mânt, s�n�tate. 

22..  CCOONNDDIITTIIOONNAARRII  SSII  RREESSTTRRIICCTTIIII  
- Funcdiunile diferite de cele propuse prin prezentul regulament, nu se vor accepta 

pentru noile construcdii. Nu se admit sub nici o form� spadii de producdie, depozitare 
`i transpot greu, ad�posturi pentru animale, construcdii provizorii, cu exceptia stadiilor 
de transport în comun `i a teraselor de alimentadie public�. 

- Nu se accept� nici o construcdie cu caracter provizoriu de funcdiune de comerd - 
chio`curi, bazar . Se accept� puncte de vânzare r�coritoare, înghedat�, sezoniere 
aferente teraselor de alimentadie public�, retrase din circuladia pietonal� major�. 

- Pentru amenaj�ri sezoniere de terase nu se vor desfiinda dalajele existente, sau 
spadiile verzi. Se vor rezolva îngr�diri temporare cu jardiniere mobile `i covoare 
material plastic, sau podine de lemn demontabile, ce se pot dezafecta u`or la 
termenele stabilite de Prim�rie, cu depozitarea asigurat� în cadrul spadiului comercial 
de care apardin. 

- Întredinerea terenurilor ocupate de circuladii, dalaje, spadii verzi revine Prim�riei, iar 
terenurile ce sunt din domeniul  privat, pe diferite categorii, se vor întredine de c�tre 
proprietar sau utilizator, în cazul concesiunilor. Terenurile aflate deasupra sau sub 
redele magistrale de redele edilitare se pot folosi `i întredine de c�tre proprietar, dar 
nu se pot construi. Pentru orice lucrare de reparare, modificare traseu, care implic� 
lucr�ri la nivelul solului, vor fi prev�zute  sume care s� asigure remedierile de dalaje 
`i spadii verzi. 
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33..  IInntteerrddiiccddiiii  ddee  ccoonnssttrruuiirree,,  ssee  ssttaabbiilleesscc  ppeennttrruu  tteerreennuurrii::  
-  din zona de sigurand� a c�ilor de comunicadie; 
- din zona de protecdie a construcdiilor tehnico-edilitare 

- fâ`ia de 3 m de protecdie a malurilor Pr. T�u  

- din zona cu relief negativ, taluzuri `i versandi cu unghi peste 450 

 

<<LL..mm..==  ssii  ,,,,CC..vv..==--  ZZOONNAA  DDEE  CCLLAADDIIRRII  CCUU  RREEGGIIMM  MMIICC  DDEE  IINNAALLTTIIMMEE  `̀ii  CCAASSEE  DDEE  

VVAACCAANNcc��  ((llooccuuiinndd��  sseeccuunnddaarr��))  

Funcţiuni principale admise 

- locuinde individuale, semicolective, cu regim mic de în�ldime `i funcdiuni complementare 

- subzone funcdionale : - case de vacand�, sau locuinda secundar�, cu densitate redus�, din zonele 
de dezvoltare. 

Funcdiunile complementare zonelor de Lm sunt: 
- producdia  manufacturier� în mici intreprinderi nepoluante, Sc < 200 mp; 
- comerd alimentar, comerd nealimentar cu m�rfuri de folosind� zilnic�, pt. Sc < 200 mp, 
- ateliere me`te`ug�re`ti, servicii c�tre populadie, pt. Sc < 200 mp" 
- birouri `i spadii pentru servicii de întredinere corporal� 

- circuladie pietonal�, biciclete `i carosabil�, parc�ri `i garaje 

- spadii verzi de protecdie, 
- anexe gospod�re`ti, ad�posturi pentru animale de mic� capacitate, 

- culturi agricole in cadrul parcelei aferente, 

- Transform�ri în case de vacand�, locuind� secundar� 

- Unit�di sociale, birouri de mic� capacitate (20-30personal) 

- Afterschool, gr�dinide, cre`e 

- construcdii `i amenaj�ri de echipare edilitar�. 
- parcaje, garaje, reparadii `i întredinere auto - moto ; 

 

11..  PPEERRMMIISSIIUUNNII  
1.1. Funcdiunea dominant� `i tipul admis de utilizare a terenului 

Se admit locuinde individuale sau semicolective (cu curdi comune), cu regim de în�ldime mic de P,  
P+M, P+1 `i max.P+2 

Se admit inserdii de unit�di Is -construcdii necesare funcdiunilor complementare locuindelor cum ar fi 
: `coal� general�, gr�dinide, cre`e, dispensar uman, farmacii, spadii de cult `i de cultur�, 
asistend� social�, sport, sedii de firme de mic� amploare (sub 30 angajadi permanendi), spadii 
comerciale de deservire a zonei, cu produse alimentare `i nealimentare, spadii prest�ri servicii ; 

Se admit la parter, cu acces spre domeniul public, spadii comerciale, cabinete, servicii sociale, 
administrative, birouri cu personal redus, spadii de alimentadie public� la parterul locuindelor, 
sau amenaj�ri de astfel de spadii pe terenuri libere între locuinde, în curdi, la front stradal, cu 

respectarea normelor generale de aliniere, ocupare maxim�  a terenurilor, a normelor sanitare 
`i de protecdie a mediului, cu asigur�ri la carosabile `i parcaje, calculate în funcdie de afluxul 
persoanelor spre aceste obiective - conform prescripdiilor generale la nivelul localit�dii.  Acestea 
vor asigura spadii de comerd, prest�ri servicii necesare satisfacerii cerindelor zilnice a locuitorilor, 
deci pentru raz� de deservire de 300 m. (SC maxim� 200 mp.) 

Se admit amplas�ri de construcdii independente sau spadii incluse în cadrul altor corpuri de cl�dire 
existente, cu funcdiuni de activit�di de mic� producdie, dar nepoluante `i cu volum mic de 
transport. (ateliere me`te`ug�re`ti, servicii c�tre populadie, pt. Sc < 200 mp; anexe 
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gospod�re`ti, ad�posturi pentru animale; garaje, sau parcaje acoperite, sere de mic� 
amploare...)  

Se admit amenaj�ri de platforme gospod�re`ti, colective, de preluare a gunoiului, de b�tut covoare, 
dar dep�rtate la o distand� min, de 10 m de orice geam de locuind� `i echipare cu utilit�dile 
necesare cât `i protejate de spadii plantate. Se admit obiective din domeniul edilitar - stadii 
pompe hidrofor, puncte de transformare electric� `i se marcheaz� traseele magistrale, 
neconstruibile în cadrul UTR. 

Se admit: Gr�dini legumicole, florale, sau fânede, culturi agricole, livezi cât `i pâlcuri de p�dure din 
domeniul privat cu rol de protecdie la alunec�ri de teren, lucr�ri de terasare `i stabilizare teren 
în pant�, sau contra inundadilor (ziduri sprijin, plodi, gabioane, nuiele...).  

Se admit echipamente pentru producerea de energie verde: panouri solare, fotovoltaice, sau turbine 

eoliene de uz casnic, fie pe acoperi`ul cl�dirilor, fie în gr�dinile aferente locuindei. 

1.2. Condiţii de amplasare şi conformare a clădirilor 
Conform prescripdiilor generale la nivelul localit�dii - caracteristicile parcelelor. 

Dimensiunile parcelelor pe care vor putea fi amplasate noi construcdii de locuit vor fi urm�toarele: 
 front la strad� de minimum: 

- 15 m l�dime pt locuindele izolate; 

- 12 m l�dime pentru locuindele cuplate; 
- 8 m l�dime pentru locuindele În`iruite (6,0m la cl�diri de cold); 
- 20 m l�dime pentru locuindele semicolective P+2; 

-  adâncimea lotului mai mare sau cel pudin egal� cu l�dimea parcelei. 
Dimensiunile minime ale terenurilor dup� tipul de locuire, în desut urban existent: 

                   - locuinde izolate (P+1 +M):    450,00 mp  

- locuinde cuplate (P+1+M):    350 mp  

- locuinde în`iruite (P+1):       250 mp  

În cazul parcelelor existente, pentru orice subdivizare de lot, se va respecta suprafada minim� 250 
mp, în caz de parcelare sau ad�ugiri, extinderi, conform prescripdii generale de amplasare a 
construcdiilor. Astfel se sigur� însorirea pe o durat� de minim 1 ½ ore zilnic - perioada iarn�, 
vederea liber� `i suprafada verde necesar� pentru locuitori. 

Dimensiuni minime de lot dup� tip de locuire, în zone de dezvoltare: 
  - locuinde izolate (P+1+M, P+2)  500 mp 

  - Locuinde cuplate (P+M, sau P+1+M) 450 mp  
  - Locuinde în`iruite (P+M-P+2)  450 mp  

  - Locuinde semicolective (P+2)  700 mp 
Amplasarea fad� de drumurile publice a construcdiilor `i gardurilor se va face cu respectarea zonei de 

protecdie corespunz�toare categoriei drumului respectiv. Regimul de aliniere al noilor construcdii 
va respecta zona de sigurand� `i    protecdie a DN/ DJ / DC, pe fiecare parte a acestora. 

  - 13 m din axul drumului pentru DN; 

  - 12m din axul drumului pentru DJ 

   - 10 m din axul drumului pentru DC; 

Amplasarea construcdiilor în interiorul parcelei se va face cu respectarea distandelor minime   obligatorii 
fad� de limitele laterale `i posterioare (0,05 m pentru fadadele f�r� goluri în cazul locuindelor 
în`iruite, sau cuplate `i minim 3,00 m pentru fadadele cu goluri). 

In zone în care spre drumuri principale se orienteaz� fund de lot, acesta se va mobila cu construcdii 
estetice, sau un sistem de împrejmuire coerent pe un pachet compact de loturi (Ezeri` la DN 
58A, intrarea dinspre Soceni) 

În cazul în care pe limita lateral� / posterioar� a parcelei exist� calcane ale cl�dirilor vecine, noua 
constructie se va alipi la calcane. 
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 În cazul În care parcela se învecineaz� cu o cl�dire care prezint� calcan pe una dintre limitele laterale, 
iar pe cealalalt� limit� se învecineaz� cu o cl�dire retras� de la limita lateral� a parcelei, noua 
cl�dire se va alipi de calcanul existent, iar fad� de limita opus� se va retrage la o distand� egal� 
cu 1/2 din în�ldime, dar nu mai pudin de 3m. 

 În cazul în care parcela se învecineaz� cu cl�diri retrase fad� de limitele laterale ale parcelei, noua 
cl�dire se va retrage obligatoriu fad� de ambele limite laterale ale parcelei la o distand� egal� 
cu jum�tate din în�ldime, dar nu mai pudin de 2,5 m. 

 Dac� exist� o aliniere dosnic� predefinit�, cl�dirile vor p�stra alinierea fad� de limita la fund de lot, 

sau la dos de lot. 

  Distanda minim� între cl�dirile de pe acea`i parcel� va fi de 3 m 

   În cazul unei parcel�ri propuse, distandele minime fad� de limite vor fi: 

-  Laterale: 

- 3 m pt locuindele izolate I cuplate; 

- 0 pân� la 0,6 m l�dime pentru locuindele în`iruite; 
 - Fund de lot - 3 m pentru locuindele izolate I cuplate I în`iruite; 

Distandele minime de protecdie sanitar� admise În cadrul gospod�riilor, sunt 

- între fosa septic� si fântân� (30 m); 
-  intre groap� compost I fântân� (30 m); 
-  între ad�posturi pt. animale /  fântân� (30 m); 
-  între ad�posturi pt. animale cu capacitate de 6 capete, sau sub 50 p�s�ri I locuind� 

(10 m); 

-  între parcare I fereastr�  locuind� (10 m); 
- între groap� compost I locuind� (10 m); 

În cazul lotiz�rilor pentru tineri, pe baz� de concesionare se vor respecta suprafedele stipulate în Legea 
nr.114/1991. Lotul minim va avea suprafada de 350mp. 

În�ldimea maxim� admis� - P+2, adic� max. 10 m la corni`�. In cazul terenului în pant� se va urm�ri 
ca diferenda între corni`e s� nu dep�`easc� între 2 cl�diri l nivel `i, pe cât posibil, s� se respecte 
aliniamentele de brâuri, ancadramente, goluri. 

 În�ldimea construcdiilor va fi de maximum 3 nivele, dintre care ultimul se recomand� a fi 
mansardat. Construcdiile vor fi prev�zute cu acoperi`uri în `arpant�, dac� se situeaz� în vatra 
satului. În�ldimea maxim� a construcdiilor va fi în funcdie de tipul de locuind�: 

 locuinde izolate I cuplate I În`iruite: 

- P+1+M; 

- H max strea`in� = 7 m; 
 locuinde semicolective: 

- P+2; 

           - Hmax strea`in� = 10 m; 
 

Se admit în zone de dezvoltare acoperi`uri de tip teras� înierbat�, cu straturile de protecdie hidrofug� 
`i termic� adecvate. H maxim la atic, construcdii P+2 = 10m 

Aspectul exterior - cl�dirile noi amplasate în desutul construit, se vor armoniza cu construcdiile imediat 
apropiate `i cu specificul general al zonei, iar în zone de dezvoltare, izolate fad� de vatra satului, 
se admit arhitecturi de factur� modern�. In cazul unor implant�ri de cl�diri cu regim maxim 
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admis prin regulament al�turi de un font construit general de P, se pot face excepdii de ridicare 

a regimullui de în�ldime pân� la P+1+M, pentru un grup mai mare de 4 locuinde, cu condidia ca 
s� se respecte normele generale. 

Toate construcdiile nou realizate vor fi în mod obligatoriu racordate la redelele publice de echipare 

edilitar� existente. Racordarea la redeaua de alimentare cu ap� potabil� se va putea face numai 
prin grija `i cu cheltuiala beneficiarului I proprietarului, în momentul realiz�rii acesteia. 
Autorizarea racord�rii la redeaua de alimentare cu ap� potabil� a construcdiilor de locuit se va 
putea face numai concomitent cu rezolvarea, în sistem individual sau centralizat, a colect�rii 
apelor menajere reziduale.  

În cadrul fiec�rei parcele se vor prevedea spadii verzi amenajate, spre frontul str�zii, în suprafad� de 
minimum 10,00 mp cu vegetadie joas� (floricoI�), iar unde nu este posibil, jardiniere cu flori la 
toate ferestrele, care vor fi amplasate astfel încât s� participe la agrementarea spadiului public. 
Se recomand� dublarea împrejmuirii cu gard viu. 

    Suprafedele minime rezervate pentru spadii plantate aferente fiec�rei parcele, dup� tipul de 
locuind�: 

 - locuinde izolate I cuplate I În`iruite: 25 % din S teren; 

 - locuinde colective (P+2):min. 20% din S teren; 

Parcelele vor avea spre strad� împrejmuiri decorative, transparente, cu în�ldimea de 1,80m 

maxim.   Materialele `i alc�tuirea acestora vor fi În concordand� cu specificul local. Spre 

str�zi existente, unde construcdia casei este alipit� domeniului public, nu se impun 
împrejmuiri. 

 La construcdiile de locuinde unifamiliale se vor asigura accese carosabile pentru locatari, 
colectarea de`eurilor menajere `i a mijloacelor de intervendie, stingere a incendiilor. 

            Aleile din interiorul zonelor de lotizare cu o lungime de max. 25 m, vor avea o 

l�dime minim� de 4.50 m, iar cele cu o lungime mai mare de 25 m, vor avea 6,0m.  

In cazul drumurilor de servitute cu o lungime de pân� la 30 m se va asigura o singura 
band� de 3,50 m l�dime. Pentru drumurile de servitute cu o lungime Între 30 m `i 100 m, 
se vor asigura 2 benzi cu o l�dime total� de de 7,00 m, cu trotuar cel pudin pe o latur� `i 
cu supral�rgire la cap�t, pentru manevre de întoarcere. 

     În zona de locuire cu front continuu, sistem în`iruit, se vor asigura accese pe parcel�: 

 - auto: de minimum 3,80 m l�dime `i 4,2 m în�ldime; 

 - pietonal: de minimum 1,20 m l�dime; 
     Suprafedele rezervate pentru asigurarea acceselor (pietonal `i auto) / parc�rii pe parcel�, dup� tipul 
de locuind�: 

           - locuinde izolate, cuplate `i în`iruite:       - 10 - 25 % din S teren; 

           - locuinte colective:    - 25,00 mp / ap; 

Parcajele necesare obiectivelor complementare permise În zon� vor fi realizate conform 
regulamentului general de urbanism. Parcajele necesare locuindelor, se vor asigura pe parcele. 

           -minim 1 parcare/ garaj pentru fiecare locuind� unifamilial� 

  - 1 parcare public� / 5 locuinde. pentru vizitatori; 
  - 1 parcare /3 ap.+ 20 % pentru vizitatori (eventual garaje colective, unitare) 
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Utilizări permise cu condiţii: pentru servicii `i activit�di productive nepoluante de mic�  capacitate se 
va obdine acordul de mediu; iar pentru construcdiile `i amenaj�rile din zona de protecdie a 
drumului nadional, sau judedean se va obdine avizul Administradiei Drumurilor. În zone de la 
limitele de intravilan , se admit construcdii pentru ad�postirea animalelor, cu capacit�di admise 
cf norme sanitare, `i la un lot minim de 1000 mp. 

 - 5 capete bovine, 5 capete  porcine, 5 capete ovine, 2 capete cabaline, sau sub 50 p�s�ri 

 -Unit�dile de producdie, atelierele de întredinere auto - moto, parcajele, garajele, sp�l�torii 
chimice - s� nu fie dispuse sub 10 m de la fadadele locuindelor sau dot�rilor publice, s� nu aib� 
capacit�di ce s� genereze un trafic intens, s� nu polueze chimic `i fonic , s� nu utilizeze teren 
de depozitare vizibil din circuladie public� ; 

 

1.3. Indici admisibili (minimi - maximi) 
- POT - In funcdie de suprafada construit�  la sol `i m�rimea parcelei.  

În zone de desut urban existente, se admite un POT maxim de 50%. 

Recomandabil pentru zone de dezvoltare un POT  cuprins între 30 - 35%.  

In cazul unor reparcel�ri se vor asigura suprafede de teren care s� permit�, cu aceste procente, 
o arie construit� minim� pentru o locuind�, de 90 mp, la un lot de minim 250 mp. 

- CUT - rezult�, în funcdie de regimul de în�ldime `i m�rimea parcelei, caracteristice zonei respective. 
Pentru zone rezidendiale, cu regim de în�ldime de pân� la P+2, la un lot min. 250 mp, rezult� un 
coeficient de utilizare al terenului de maxim 1,0 dar recomandabil este un maxim de 0,8. 

- Indicele POT nu se aplic� pe zone de construcdii cu locuinde individuale existente, unde POT 
dep�`e`te în prezent 50%. Pe aceste parcele, se admit extinderi numai pe în�ldime, sau 
moderniz�ri ale construcdiilor existente, în limita amprentei construite existente, sau cu extinderi 
pe orizontal�, prin demolarea de alte anexe gospod�re`ti din curte. POT maxim admis în situadii 
de renov�ri, moderniz�ri ale fondului construit existent va fi de 60%. (25% spadiu verde, 15% 
curte, circuladii) 

- Indicele POT pentru zona de case de vacand�, locuinde secundare, va fi maxim 35%, Lotul minim 

fiind impus la 450 mp, dar nenormat superior. POT inferior nu se normeaz�. 
 

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
În Zonele de protecdie a punctelor fosilifere, primeaz� reglement�rile specifice. Pentru autorizadii de 

construcdii din zonele în care se instituie conform PUG un anumit regim de protecdie (art. 7 Legea 
50/1991) se va obdine avizul organismelor competente (Min. Culturii, Direcdia pt Cultur� `i Culte a 

Jud CS, sau a  Regiunii Banat, în funcdie de categoria de importand� a monumentului/ zonei protejate, 

respectiv Aviz de mediu pentru rezervadii naturale). 

Nu se admit în zon� rezidendial� unit�di de producdie ce aduc emanadii sau infiltradii de substande toxice, 
inflamabile sau explozibile, baze de transport `i utilaje cu trafic greu, intens ; 

Nu se admit obiective comerciale, de prest�ri servicii, de producdie care creeaz� incomodit�di locatarilor 
zonei prin producerea de zgomot, mirosuri, praf, fum, gaze din trafic intens. 

Obiective cu funcdiuni complementare, ca `coli, gr�dinide, cre`e, dispensare se amplaseaz� în cl�diri 
distincte, retrase fad� de arterele de mare circuladie, la distand� de min. 10 m din axul carosabilului. 

Pentru zonele de dezvoltare, în care s-a stabilit prin PUG necesitatea întocmirii unor planuri urbanistice 
zonale sau de detaliu se instituie interdicdie temporar� de construire pân� la aprobarea acestora. 
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<<II..SS..==  --  ZZOONNAA  DDEE  IINNSSTTIITTUUTTIIII  PPUUBBLLIICCEE  ,,  SSEERRVVIICCIIII    

11..  PPeerrmmiissiiuunnii  

 

1.1. Funcţiuni dominante şi tipul admis de utilizare a terenului : 
- institudii publice (de interes general) 
- institudii aferente zonelor rezidendiale 

- comerd cu am�nuntul `i cu ridicata, de produse alimentare `i nealimentare 

- servicii financiare - bancare `i de asigur�ri 
- unit�di de cazare, hotel, motel, hanuri, pensiuni 
- unit�di de alimentadie public� - restaurante, baruri, bufete, cofet�rii, 
- cafenele, ceain�rii, alimentadie public� 

- s�li de cultur� – cinematograf, muzee, s�li polivalente, cluburi, biblioteci 
- servicii de toate categoriile - profesionale (birouri, oficii), sociale (asociadii diverse), 

personale (saloane de cosmetic�, frizerii, coafur�..) 
- sedii ocoale silvice, sau alte unit�di administrative; 

1.2. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
- conform prescripdiilor generale  
 regimul de în�ldime se stabile`te în funcdie de zona al�turat�  în care se amplaseaz� 

construcdia dar nu va dep�`i P+2 

1.3. Indici admisibili  

POT  `i CUT în funcdie de cadrul construit învecinat, sau al specificului funcdional. Nu pot dep�`i 
indicele POT maxim stabilit prin HGR 525 pentru funcdiunea dat�: 

• înv�d�mânt  40% 

• s�n�tate, cre`e 50% 

• sport  50% 

• turism  35% 

  

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
 Unit�dile de producdie, atelierele de întredinere auto - moto, parcajele, garajele, sp�l�torii 

chimice - s� nu fie dispuse sub 05 m de la fadadele locuindelor sau dot�rilor publice, s� nu 
aib� capacit�di ce s� genereze un trafic intens, s� nu polueze chimic `i fonic , s� nu utilizeze 
teren de depozitare vizibil din circuladie public� ; 

 Programul de funcdionare al acestor unit�di se poate limita pe timp de noapte ; 
 S�lile de sport se vor amplasa pe loturi izolate, având ca distand� minim� fad� de zona 

rezidendial� – 20m 

 S�lile de discotec� se amplaseaz� în afara zonei rezidendiale, la minim 25 m fad� de geamul 
primei case, sau se vor lua m�suri de antifonare a spadiului generator de zgomote, pentru 
a atinge valorile maxime admise pentru perioad� diurn� `i nocturn�. 

 

<<IIDD==  --  ZZOONNAA  UUNNIITTAATTIILLOORR  IINNDDUUSSTTRRIIAALLEE,,  DDEE  DDEEPPOOZZIITTAARREE  __II  UUNNIITTAAccII                                          

                      AAGGRRIICCOOLLEE  

Zona unit�dilor de producdie industriale ̀ i de depozitare (I,D,Ag)reprezint� terenurile rezervate actualelor 

`i I sau viitoarelor unit�di productive (industriale `i de depozite) `i cuprinde: 

- Subzona unit�dilor industriale – industrie extractiv�, prelucrarem lemn (I) 
- Subzona unit�diilor de producdie industrie u`oar�, ateliere, sau servicii c�tre populadie (i) 
- Subzona platformelor `i halelor  de depozitare (D); 
-     Subzona unit�dilor agricole `i de depozitare produse agricole (Ag); 
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11..  PPeerrmmiissiiuunnii  

1.1 Funcţiunea dominantă şi tipul admis de utilizare a terenului 
- Producdie de tip industrial, agricol�, platforme sau construcdii de depozite centralizate, parc rece, 

parc auto, depozite de combustibil, unit�di de producdie agricol� sau subordonate Ministerului 
Agriculturii. 

- Grupuri sociale ale acestor unit�di, care s� cuprind� sedii de firm�, birouri, muzee/ spadii 
expozidionale, biblioteci de specialitate, laboratoare, locuinde de serviciu, dot�ri sociale (de exemplu 
cre`e-gr�dinide, grupuri `colare profesionale, dispensare proprii, sau puncte sanitare), baze de 
agrement proprii sau parcuri, sere `i plantadii de protecdie. 

- Zone pentru rezolvarea utilit�dilor proprii pentru înc�lzire, alimentare cu ap� potabil�, ap� industrial�, 
canalizare menajer�, pluvial� `i stadii de epurare proprie, instaladii de diminuare a noxelor, puncte 
de furnizare a energiei electrice pentru incint�. 

- Se impune asigurarea acceselor la c�i de comunicadii rutier� `i minimum de l acces carosabil în 
incint�. Platformele de parcare pentru personal se vor rezolva în incinta intreprinderii, pentru a nu 
suprasolicita carosabile publice. Pentru vizitatori, în cazul incintelor închise, se va rezolva parcarea 
autoturismelor fie în incint�, pe locuri speciale, sau în afara ei, dar cu acceptul Prim�riei, conform 
prescripdiilor generale la nivelul localit�dii 

- Gardurile sau delimit�rile între incinte se vor conforma prescripdiilor generale la nivelul localit�dii  
1.2.Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 

- Unit�diile de producdie industriale, sau pe platforme ce se învecineaz� cu zona rezidendial�, se vor 
delimita cu perdele de protecdie verde de minim 10m l�dime, vor lua toate m�surile de atenuare a 
noxelor rezultate în procesul propriu de producdie. 

- Materialele de construcdii se vor  conforma necesit�dilor tehnologice 

- Caracteristicile parcelei `i în�ldimea maxim� admisibil� depind de necesit�dile tehnologice `i norme 
specifice `i nu se normeaz� prin PUG 

- Aspectul exterior va urm�ri o volumetrie simpl�, un aspect compatibil cu caracterul zonei, materiale 
de finisaj simple, dar unitare pe volume asemenea. 

- Spre drumurile principale- DN 58 `i DN 58A- nu se admit unit�di care poluez� estetic axa major� de 
intrare în localitate. 

- Fermele agricole se pozidioneaz� la o distand� adecvat� fad� de zone rezidendiale, în funcdie de 
capacitate `i existenda unei platforme de de`euri animale. Actele normative ce reglementeaz� 
diferite situadii sunt:  

Legea 37/2015 privind clasificarea fermelor 

Ordin MS 119 /2018 privind distandele de amplasare a fermelor 
Ghid 20/2020 privind codul bunelor practici agricole 

EX: Dac� capacitatea unei ferme de animale cu cca. 20 capete poate sta la 50m fad� de locuinde, 
platforma de dejecdii trebuie s� stea la 500m. 
1.3. Indici admisibili,  

- posibil a fi modificadi în funcdie de necesit�di tehnologice `i de gradul de ocupare normat pentru 
anumite unit�di industriale `i agricole 

- lot minim propus de 700mp 
- POT - Variabil în funcdie de ministerul de resort, dar nu mai mare de 60% 

- CUT – nu se normeaz� 

 

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
- Se interzice amplasarea unit�dilor care prezint� pericole de incendiu sau explozii ap�rute în proces 

tehnologic sau prin depozitare în apropierea zonelor rezidendiale ; distanda minim� 200m. 
- Se interzice amplasarea unor unit�di de producdie care prin necesit�di tehnologice impuse, dep�`esc 

limitele parcelei din proprietate ; 

- Se interzic unit�di ce au surse de poluare de orice fel în apropierea zonelor rezidendiale.  
- În tangend� cu zone rezidendiale se interzic întreprinderi care produc noxe peste limitele normate ca  

- unit�di zootehnice 

- unit�di de transport 
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- unit�di industriale cu risc de poluare 
- unit�di de gospod�rie comunal� – stadii de epurare, stadie de racord gaz metan, cimitire 

- La alegerea amplasamentelor noi de unit�di industriale se va dine cont de condidiile de mediu - clim�, 
relief, redea hidrografic�, caracteristicile solului. Unit�dile economice cu surse de poluare  a 
atmosferei vor fi amplasate în zone cu ventiladie natural�, ce asigur� dispersia ̀ i diludia poluandilor, 
nu peste zone locuite. Se vor evita depresiuni, v�i închise `i zone cu frecvente inversiuni termice, 
precum `i terenuri expuse vânturilor dominante pe direcdia teritoriilor locuite. Se vor evita grup�ri 
de întreprinderi, care elimin� în atmosfer� poluandii ce-`i potendeaz� prin combinare sau amestec, 

acdiune succesiv�, efectul nociv asupra organismului uman, plante, animale. 
- In cazul unit�dilor ce cuprind spadii pentru sacrificarea animalelor, circuladia materiei prime, a 

de`eurilor va fi organizat� astfel încât s� se poat� institui la nevoie m�suri de carantin� sever�, 
f�r� strânjenirea altor unit�di învecinate. 

- Unit�dile care produc zgomote, vor urm�ri ca s� nu dep�`esc� în zone rezidendiale, pe timp de zi 
valorile curbei Cz 45 (între 35 - 70 dB) `i pe timp de noapte se impune o reducere cu 10 dB fad� 
de zgomotul curent ; 

- Se interzice amplasarea c�tre drumurile publice principale a activit�dilor care, prin natura lor, au un 
aspect dezagreabil (depozite de de`euri, de combustibil, iazuri de decantare, halde de steril, 
platforme dejecdii). 

 

<<SSVV==  --  ZZOONNEE  DDEE  SSPPAAccIIII  VVEERRZZII,,  PPAARRCCUURRII,,  TTEERREENNUURRII  SSPPOORRTTIIVVEE,,  PPEERRDDEELLEE  DDEE      

PPRROOTTEECCccIIEE  

Zona spadii verzi, perdele de protecdie (SV) cuprinde: 
Subzona spadii verzi - scuaruri, parcuri (SV); 

Subzona perdele de protecdie a c�ilor de comunicadie, a unit�dilor de producdie, a gospod�riei 

comunal� (Vp); 
Subzona terenurilor `i a cl�dirilor pentru sport (Sp) 
Subzona p�durilor- parc `i a p�durilor de protecdie împotriva alunec�rilor de teren  (Pp) 

11..  PPeerrmmiissiiuunnii  

1.1 Funcţiunea dominantă şi tipul admis de utilizare a terenului 
- amenaj�ri de parcuri, cu suprafede de peste 1 ha, care pot cumula `i funcdiuni suplimentare 

– gr�din� zoologic� sau dendrologic�,  spadii de odihn�, recreere `i joac�. 
- scuaruri sau insule de locuri de joac� în cadrul zonelor de locuit. 
- amenaj�ri pentru sport ̀ i recreere, inclusiv dot�ri aferente- stadioane, s�li de sport, terenuri 

de tenis, minifodbal inclusiv vestiare `i grupuri sanitare, cabine. 
- perdele de protecdie spre arterele publice, între zone funcdionale incompatibile – perdele cu 

plantadie de protecdie, pe mai multe nivele de în�ldime (minim 10m l�dime) 
- p�dure-parc cu rol complex de odihn� `i protecdie sanitar� a localit�dii, sau rol de stabilizare 

a versandilor `i reducerea eroziunii solului. 
- Zone de reconstrucdie ecologic�, plantadii de fixare a terenurilor. 

- Pentru zona de p�dure parc, se admit  alei de promenad�, lucr�ri de amenajare colectare 
ape pluviale, decantare aluviuni, iluminat public , mobilier urban, igien�  `i puncte de 
urm�rie a sigurandei cet�denilor. 

Se admit construcdii complementare funcdiunii dominante, cum ar fi - spadii comerd cu SC sub 
100mp, s�li de sport, patinoar, piste de biciclete, patine cu rotile, trotinete, locuri de joac� 
pentru grupe de vârst� selective pentru copii, pavilioane, amfiteatre în aer liber, pergole, 

mobilier urban, tribune pentru festivit�di sau serb�ri câmpene`ti, parc�ri aferente zonei 
sportive. De asemenea, se admit construcdii ale redelelor edilitare, marcate în spadii verzi sau 
integrate compozidional altor construcdii mai ample, cât `i trasee magistrale de redele edilitare. 

- Nu se include în bilandul zonelor verzi suprafada înierbat�, sau cu plantadii de pomi, 
mendinut� ca suprafad� verde aferent� locuitorilor, din cadrul cartierelor rezidendiale 
(necesar cf norme urbanistice -2mp/locuitor) (Lv) 
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1.2. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
- Pentru obiectivele majore conform prescripdiilor generale la nivelul localit�dii 
- Nu se admit construcdii în zona verde inventariat� (SV), sau nou propus�, cf. OUG 114/ 2007, cu 

excepdia celor strict necesare funcdion�rii unor obiective specifice incluse, sau a mobilierului urban. 
- Ca material de construcdie pentru  dot�ri minore `i de mobilier urban se vor folosi : 

- piatra natural� prelucrat� sau nu 
- material lemnos finisat sau brut 

- dalaje din pietri` cu granuladie fin�, pl�ci mozaicate sp�late `i rugoase la fada c�lcat�, 
pi`coturi prefabricate cu o fad� rugoas�, c�r�mid� 

- paramente `i afi`e publicitare, traforuri de c�r�mid� sau blocuri prefabricate 

- colonade, pergole din pietre decorative, beton, ipsosuri, lemn 
- obiecte de joac� de lemn, metal protejat, material plastic pentru copii, b�nci sau amfiteatre 

din elemente prefabricate, lemn, material plastic, 
- iluminat decorativ, 

- acoperi`uri u`oare, de preferind� pe `arpante de lemn, cu învelitori de digl�, pl�ci ceramice, 
sticl� armat� sau alt sistem de protecdie, `id� de lemn, membrane bituminoase prelucrate, 
cu finisaj granule (pentru foi`oare). 

- Amenaj�rile peisajere vor urm�ri un proiect aprobat pentru întreaga zon�, conform prescripdiilor 
generale la nivelul localit�dii. Se va dine cont de prescripdiile pentru circuladia persoanelor cu 
handicap locomotor. 

- În extravilan se poate amenaja o zon� de pick-nick (km 8), având dot�rile minime conform 
cadrului legal. 

- Terenurile de sport vor avea amenaj�rile necesare - vestiare cu alimentare cu ap�, ap� cald�, 
canalizare, iluminat nocturn, tribune, îngr�diri. Îmbr�c�mintea terenurilor de sport difer� în funcdie 
de destinadie - iarb�, zgur�, nisip, covoare sintetice. 

- Parcelele pentru sport `i dot�ri de sport, cât `i suprafedele de parc nu sunt limitate. Nu se includ 
în calculul de zon� verde s�lile de sport aferente unor unit�di `colare.  

- În�ldimea maxim� admisibil� a construcdiilor din parc, este limitat� la 6 m la corni`�, cu excepdia 
construcdiilor pentru sport ; 

- Aspectul exterior urm�re`te ca orice cl�dire, prin localizare, dimensiuni s� nu afecteze situl 
peisagistic, deschiderile vizuale spre peisaj. 

a) Utilizări permise cu condiţii:  

- tratarea unitar� `i amplasarea de mobilier urban doar pe baz� de documentadii specifice. 

- Zona verde aferent� locuindelor (Lv) se conformeaz� prescripdiilor de la ,, L.m.= În zona Lv (zona verde 
aferent� locuindelor) se admit construcdii u`oare, mobilier urban. Se va respecta condidia p�str�rii 
indicelului minim de 2,0mp/ locuitor, pe zona delimitat� cadastral.  

b). Utilizări interzise:  

- orice alt fel de construcdie I amenajare diferit� de cele enundate la pct 1.1 

- nu se admit împrejmuiri ale zonelor verzi, exceptând gardurile vii cu în�ldime de maxim 60 cm. 
 

Interdicdii temporare de construire se stabilesc pentru: terenurile afectate de risc de alunec�ri de teren 
În brazd� I eroziune declan`at� I risc de inundare, pân� la   eliminarea riscului- caz specific zona 

inundabil� a Pr. T�u, sau alunec�ri pe zona Basaraboanea `i Dl. Aninoasei; 
Interdicdii definitive de construire, pe care se mendin spadii verzi, se stabilesc pentru terenurile: 

 - cu riscuri geografice de intensitate medie I mare  

  - din zona de sigurand� a c�ilor de comunicadie existente `i propuse, cf categoriei, sau în 
perimetrul de sigurand� al fostelor exploat�ri miniere; 

- pe traseul redelelor tehnico-edilitare majore, inclusiv culoarele de protecdie. 
- Lunca minor� a Pr. T�u din raza localit�dii Ezeri`, considerat� terenuri inundabile,  vor fi 

transformate în spadii verzi, dup� luarea unor m�suri de atenuare a viiturilor. 
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1.3. Indici admisibili (minimi şi maximi) 
Pentru astfel de zone – parc, scuar, p�dure parc, unde predomin� suprafada verde se admit construcdii 
sub 10% din total parcel�, `i numai cu funcdiuni complementare fad� de specificul inventariat. Pentru 
spadii cu rol de sport, se impune doar ca suprafada ocupat� de cl�diri `i circuladie auto s� nu dep�`easc� 
cumulat 50% din suprafad� parcel�, excepdie fac numai aleile pietonale  platformele pietonale, care nu 
se normeaz�.  

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
- Suprafada ocupat� de spadii verzi va cuprinde plantadii cu vegetadie divers�, autohton�, sau 

adaptat� la clima local�, pe principii ecologice, pentru asigurarea unor costuri de întredinere 
redus� `i pentru a favoriza ecosistemele locale ; 

- Perdelele de protecdie între zone industriale sau agricole `i zona de locuit, se vor alc�tui din specii 
rezistente la nocivit�di `i absorbandi ai mirosurilor nepl�cute - tei, ardar, mesteac�n, salcâm ; 

- Nu se admit t�ieri de arbori existendi în localit�di, ajun`i la vârst� matur�, decât în cazuri speciale, 
când pericliteaz� siguranda trec�torilor, circuladia auto, sau structura cl�dirilor învecinate. Orice 
t�iere se va face cu avizul Agendiei de protecdia mediului CS `i a Ocolului silvic. Se admit lucr�ri 
de amenajamente silvice în p�durile din intravilan, de cur�dire, întinerire. 

- Regimul p�durilor-parc din jurul zonelor rezidendiale, care includ versandi de deal, zone stâncoase, 
cumuleaz� `i funcdiunea de p�dure cu rol de protecdie. Se admit amenaj�ri de alei, rigole 
pluviale, lucr�ri edilitare, sau de colectare a aluviunilor din amonte, iluminat de sigurand�, `i 
mobilier urban. P�durile se supun regimului prev�zut în Codul Silvic, iar orice amenajare, 
intervendie, se va face cu avizul Direcdiei Silvice CS, sau a Ocolului silvic Boc`a 

   -   Se vor asigura direct sau prin servitute accese carosabile `i pietonale la pârâuri, pentru lucr�ri de 
amenajare / salubrizare / hidrotehnice. Accesele carosabile vor avea o l�dime necesar� accesului  
mijloacelor de interventie (3,50m minim). 

Suprafada spadiilor verzi publice va fi normat� astfel: 
- Spadii verzi amenajate - scuaruri / gr�dini publice min. 26,0 mp /Iocuitor; 

- Locuri de joac�: min. 1,3 mp /Iocuitor; 
    Organizarea spadiilor de joc `i sport, pe categorii de vârst�, vor avea În vedere  dispunerea 

de terenuri de joc pentru grupele: 

      - I (sub 3 ani) - 150 - 200 mp; 
      - II (3-6 ani) - 0,20 mp /Iocuitor; 

      - III (6-10 ani) - 0,40 mp /Iocuitor; 
     - IV (10-14 ani) - 0,70 mp /Iocuitor, inclusiv amenaj�ri sportive; 

 Perdelele de protecdie min. 20% din suprafada terenului rezervat pentru: 
 - unit�di agro-industriale / depozitare 

 - platforme de depozitare temporar� a de`eurilor 
 - stadia de epurare 
 - groap� compost, platforme dejecdii animale 

 -  c�i de circuladie  1 copac / 4 parc�ri, sau interax de 10m de-a lungul arterei; 

NECESARUL DE SPAcII VERZI AMENAJATE, cf  FUNCcIUNII PE LOT 

Spatii verzi de folosint� limitat� Norma conf. HGR 525/1996 republicat� 

Înv�d�mânt Min 30% din S teren 

S�n�tate Min 10 mp / bolnav 

Comerd Min 5% din S teren 

Cultur� Min 20% din S teren  

Sport Min 30% din S teren 
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Administradie Min 10% din S teren 

Turism Min 25% din S teren 

Culte Min 30% din S teren 

Industrie Min 20% din S teren 

Gospod�rie comunal� Min 20% din S teren 

C�i de comunicadie Min 20% din S teren 

Redele tehnico- edilitare Min 20% din S teren 

Procentul de ocupare a terenului : maxim 10% din aria delimitat� cadastral pe o parcel� de spadiu 
verde public, f�r� dezmembr�ri ulterioare.  

Coeficientul maxim de utilizare a terenului: maxim 0,10, din parcela delimitat� cadastral ca spadiu 
verde public. 

La ,,km8= se propune amenajarea unei zone de pick-nick, care va fi dotat� conform legisladiei cu zone 
de parcare, co`uri de gunoi, un mobilier urban minimal, rustic. 

<<PP..==  ZZOONNAA  PPRROOTTEEJJAATT��,,  PPAATTRRIIMMOONNIIUU  

1. Conform Repertoriului arhelogic Banat, pe teritoriul comunei Ezeri` exist� doar un sit arheologic 

protejat, cu valoare local�, dar care nu afecteaz� intravilanul localit�dii: ,,Trei movile la Obâr`ia V�ii 
Trestiei.= 

2. Rezervadia natural� ,,P�durea Ezeri`el= RO 184 064 în suprafad� de 157,20ha, situat� la limita 
sudic� a comunei, spre  Mun. Re`ida 

3. Dou� rezervadii paleontologice -,,puncte fosilifere= în raza localit�dii Soceni RO 183 564 ,, Turislav `i 
Politoane= 

11  PPeerrmmiissiiuunnii  

 
1.1 Funcţiunea dominantă şi tipul admis de utilizare a terenurilor 

Sit Arheologic – p�`une în proprietate privat� 

- situri arheologice- obiective de patrimoniu construit protejat 
- raza de protecdie în jurul monumentelor din extravilan este de 500 m, de la limitele de 

proprietate ale obiectivului. Se delimiteaz� aria de protecdie pe limite de p�dure, loturi. 
- se admit intervendii pentru investigare, restaurare, reparare, renovare, dar cu avizul Direcdiei 

pt cultur�, culte, patrimoniu CS - conf.art.7 din Legea 50 / 1991. 

- Se admit lucr�ri de construcdii temporare în perioada `antierelor arheologice, necesare 
personalului, sau ad�postirii de mostre. Dup� terminarea lucr�rilor, acestea vor fi înl�turate, 
iar cadrul natural va fi readus la forma inidial�. 

Rezervadie natural� forestier� – administrat� de Ocolul silvic Re`ida 

 - se va conforma legisladiei în vigoare, privind arii naturale protejate, `i Codul silvic 
 - Nu se admit t�ieri de pomi `i nici înl�turarea celor c�zudi pentru conservarea ecosistemelor 
 - nu se admit practic�ri de circuladii auto, sau off-road în aria protejat�, ci doar poteci pt. drumedii 
 - nu se admite culegerea de plante, ciuperci f�r� permis adecvat, în vigoare 
 - nu se permite vân�toarea, sau braconajul 

 - nu se admite intrarea cu animale domestice : oi, capre, vite 
 - nu se admite formarea de vetre de foc, depozit�ri de gunoi, etc. 
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Puncte fosilifere 
 - pentru punerea în valoare a celor 2 situri paleontologice, se admit pe contur, amenaj�ri de 
alei, platforme belvedere, cabin� bilete, b�nci,  împrejmuire împotriva intr�rii de animale domestice, 
iluminat ambiental. 
În jurul celor 2 puncte fosilifere se va forma o arie de gard�, de 4 m l�dime, necesar� punerii în valoare 
a acestora, indiferent de tipul de proprietate asupra terenului. Zona va fi împrejmuit� `i va avea acces 
controlat. 

 - se admit lucr�ri de amenajare rigole pluviale, pentru dirijarea apelor de suprafad� ce ar putea 

sp�la situl fosilifer, alterându-i condinutul. 
 - nu se admit lucr�ri de s�p�tur�, neautorizate, lucr�ri de taluzare, sau depozit�ri de resturi 
menajere, îngr�`�minte. Nu se admite excavarea p�mântului din cele 2 puncte fosilifere `i nici 
acoperirea cu umpluturi. Nu se admite realizarea de lucr�ri agricole în aria delimitat�.  
 

1.2. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
- Toate amenaj�rile exterioare sau implant�ri din raza de protecdie, vor contribui la punerea 

în valoare a monumentului sau a zonei protejate. Se refer� la amenaj�ri de platforme 

belvedere, dalaje pietonale, mobilier urban, semnalizare obiectiv, `i altele asemenea. 
1.3. Indici admisibili POT şi CUT – nu se admit construcţii definitive în zone protejate 

 

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
- Nu se acord� autorizadii de construire imoble în cadrul zonei protejate, cu excepdia lucr�rilor 

de amenajare si punere în valoare mendionate mai sus; 

- In zonele de rezervadi, de obiective protejate, nu se vor modifica traseele stradale, sau 
poteci existente. 

 

,,,,PP..SS..==  --  ZZOONNAA  PPRROOTTEECCTTIIEE  AA  RREESSUURRSSEELLOORR  DDEE  AAPPAA  PPOOTTAABBIILL��  

   
11  PPeerrmmiissiiuunnii  

 

1.1 Funcţiunea dominantă şi tipul admis de utilizare a terenurilor 
Zone de protecdie sever� `i protecdie sanitar� a sursei de ap� se instituie pentru sursele de ap� potabil� 
în urm�toarele puncte, cf. Legii 107 /1996, completat� prin Legea 310/2004 a Apelor `i HG 930/2005 
privind raze de protecdie sanitar� : 

ALIMENTARE CU AP� 
Perimetrele de protecdie a surselor de ap� potabil� se compun din : 

- Perimetru de protecdie sever� (marcat, împrejmuit) 
- Perimetrul de protecdie sanitar�- stabilit pentru puduri forate la 10m. 
- Perimetrul de protecdie hidrologic� se determin� prin studii hidrologice, iar dac� nu au 

fost executate, se consider� o arie înf�`ur�toare de cca. 1000m amonte de captare, pe 
cursul principal `i afluiendii din acest sector. 

-Captarea apei din foraje la ambele localit�di: zona  cuprins� pe o pordiune lateral� la o distand� de 10 
m. Pentru rezervorul din amonte de localitate, zona de protecdie sanitar� cu regim sever o constituie 
cea cuprins� în laterale, la o distand� de minim 20 m fad� de rezervor. 

-Pentru stadiile de pompare, instaladiile de îmbu�n�t�dire a calit�dii apei, rezervoare , aducdiuni `i redele 
de distribudie se vor institui zone de protecdie sanitar� cu regim sever astfel : 

- stadii de pompare - 20 m de  la zidurile exterioare ale cl�dirii 
- instaladii de tratare a apei - 20 m de la zidurile exterioare ale cl�dirilor sau de la instaladiile 

care condin  ap� de suprafad� liber� 

- rezervoare îngropate - 20 m de la zidurile exterioare ale cl�dirilor 
- conducte de aducdiune - 30 m fad� de orice surs� potendial� de contaminare 

- redele de distribudie - 3 m fad� de canalele de ap� uzat�, de puduri absorbante, etc.  
Aceste zone de protecdie se marcheaz� în teritoriu prin grija prim�riilor. 
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1.2. Condiţii de amplasare şi conformare. 
Zone de protecdie sanitar� sever�, se marcheaz� cu borne sau alte semne vizibile - împrejmuire. 

In zonele de protecdie sunt admise spadii verzi sau perdele de protecdie,  `i nu se admit construcdii, 
depozit�ri de materiale periculoase, poluante, cf. HGR 930/ 2005 care stabile`te perimetrele de 
protecdie ale apelor. 

Amenaj�rile ce se vor realiza în zonele stabilite ca prerimetre hidrologice protejate nu au voie s� 
deterioreze cadrul natural `i se vor feri de orice surs� de poluare. 

Se admit c�i de circuladie rutier� pentru deservirea `i întredinerea obiectivelor edilitare. 

1.3. Indici admisibili 
POT `i CUT nu se normeaz� în aria de protecdie a surselor `i a lucr�rilor de alimentare cu ap�. 

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
- Nu se vor autoriza construcdii cu alt� destinadie decât cea de lucr�ri tehnico-edilitare, sau 

îmbun�t�diri funciare ; consolid�ri de maluri, împ�duriri, desec�ri, amelior�ri ale solului ; 
- In zonele de protecdie sanitar� cu regim de protecdie sunt interzise utilizarea îngr�`�mintelor 

chimice `i substandelor fitoterapeutice, care nu se degradeaz� într-un timp mai scurt de 10 
zile, irigare cu ape uzate, chiar epurate, cresc�torii de animale, construcdii de locuinde, 
agrement sau turism, unit�di de producdie de orice fel, sau cl�diri social-culturale, efectuare 
de s�p�turi `i excavadii, depozit�ri de materiale, terenuri de sport, cimitire umane sau 

animale, rampe de gunoi,  sp�larea automobilelor. 
- Autorizarea lucr�rilor în zone protejate se face cu avizul organelor locale `i centrale 

interesate : MAPPM, MT, MS, Ag.nadional�  ptr.resurse minerale, funcdie de profilul zonei `i 
lucr�rilor. 

<<GG..CC..==  --  ZZOONNAA  GGOOSSPPOODDAARRIIEE  CCOOMMUUNNAALLAA  

11  PPeerrmmiissiiuunnii  

1.1. Funcţiunea dominantă şi tipul admis de utilizare a terenului 
- Construcdii `i instaladii necesare bunei gospod�riri a localit�dii :Captarea de ap�, tratare a apei, stadie 
de epurare, stadii de pompare, rezervoare îngropate sau nu de ap� potabil�, stadia de reglare gaz 
metan, punct transformare electric�, depozite de material combustibil, lichid sau solid, redele aferente. 

- cimitire 

- brut�rie 

- sere legumicole `i floricole 

- baza de aprovizionare cu lemne de foc, combustibil lichid, sau gazos pentru populadie 

1.2. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
- Conform prescripdiilor generale  
- Caracteristicile parcelei `i în�ldimea maxim� admisibil� conform necesit�dilor tehnologice `i a normelor 

specifice  

- Aspectul exterior - se va asigura  mascarea cu perdele de vegetadie a incintelor de pe drumuri publice. 
- Baza de material lemons, lichid, sau gazos se va amplasa la minim 200m fad� de zone rezidendiale, 

deoarece constituie surs� posibil� de incendiu, sau explozie. 
- În jurul cimitirelor existente nu se impun raze de protecdie, nu exist� surse proprii de aprovizionare 

cu ap� in raza sa.(cf. OMS 119/2014 art.11. 

- Cimitire noi, se pot amplasa la o distand� de minim 100m fad� de zone rezidendiale, turistice, sau de 
agrement, cf HG 741/2016, cap IV art 22. 

 

1.3. Indici admisibili : POT şi CUT nu sunt limitadi. 
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22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
- Se va urm�ri respectarea documentelor cu caracter normativ `i directiv, precum `i a 

soludiilor `i reglement�rilor propuse în documentadii de specialitate. Orice lucrare de 

infrastructur� nou�  va fi avizat� de ministerul de resort sau organele locale/ dup� caz . 
- Se va urm�ri respectarea normelor de protecdie sanitar� pentru obiectivele mendionate la 

<PS.=. 
Orice modificare de traseu redea edilitar� necesar� realiz�rii unei construcdii va fi suportat� de cel care 
depune cererea pentru autorizare de construcdie, cu avizul beneficiarului de redea. Se recomand� ca 
redelele majore TE s� nu fie afectate, decât în cazuri extreme (aducdiune ap�, LEA 110 kV, traseu propus 
de canalizare, transformatoare electrice `i pompe). 
 Zone de protecdie pe baza Hot�rârii 930/ 2005 de dimensionare a perimetrelor de protecdie a surselor 
de ap�, a normelor sanitare OMS 119/2014: 

- surse de ap� – puduri fântâni, foraje de adâncime-10m perimetru de protecdie sever� `i 50m perimetru 
protecdie de sigurand�;  

- rezervoare de Înmagazinare a apei potabile (raza = 20 m); 
- stadii de pompare (raza = 10 m); 
- conducta de aducdiune a apei potabile (10 m din ax, pe fiecare parte);  
- ape curg�toare cadastrale cu debit mare, f�r� ap�r�ri de mal- 10,0+10,0m de la albia minor� 
- ape curg�toare cadastrale f�r� lucr�ri de ap�rare de mal, cu debit normal mic – 5+5 m din axul 

oga`ului 
- ape curg�toare necadastrale cu debit intermitent 3+3m pe ambele maluri 
- rampe de depozitare temporar� a de`eurilor menajere (raza = 200 m);  

- stadii de epurare (raza = 300 m) stadii modulare (100m), sau ministadii de epurare biologic� (20-
50m); 

- fântâni = 10m raz� protecdie fad� de surse de poluare. 
 

Zone de sigurand�, protecdie a zonelor turistice/ locuindelor 
- unit�di disco  fad� de locuinde `i unit�di cazare (raza = 25 m); 
- garaje `i parc�ri –fad� de goluri ferestre de locuinde (raza de 10m) 
- distandele minime admise în cadrul loturilor individuale, sunt: 

- fos� septic� (30 m); 
- fântân� (10m) 
- platforma pentru de`euri menajere I locuind� (10 m); 
 

Zone de protecdie fad� de construcdii `i culoare tehnice: 
- linii electrice aeriene, gaz metan subteran: 

- LEA 1-110 kV= 24m; 

- LEA 110 kV = 37 m 
- LEA 220 kV = 55 m 

- LEA 400 kV = 75 m 
- se interzice trecerea LEA peste locuinde, sau construirea sub culoare de sigurand�; 

- Stadii de transformare electrice sau gaz metan (raza = 50 m); 
- Culuoar de sigurand� traseu aducdiune gaz metan -25+25m fad� de ax conduct�. 

<<RR==  --  ZZOONNAA  CCAAII  DDEE  CCOOMMUUNNIICCAATTIIEE  RRUUTTIIEERR��  __II  CCOONNSSTTRRUUCCccIIII  AAFFEERREENNTTEE  

11  PPeerrmmiissiiuunnii  

1.1. Funcţiuni dominante şi tipul admis de utilizare a terenului 
- Unit�di ale întreprinderilor de transport rutier teritoriale (transport auto de c�l�tori, intercomunal, 

transport auto local, parcuri auto ale firmelor de transport, bazele de întredinere auto aferente, 
puncte de administradie rutier�). 

- Unit�di de deservire a traficului – stadii carburandi lichizi `i gazo`i, autoservice `i sp�l�torii auto. 
- Spadii vânzare auto second hand 

- întreaga redea de str�zi din intravilan, apardinând domeniului public, cât `i trotuarele din domeniul 
public. 
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- parcaje `i garaje publice sau închiriate, concesionate, indiferent de tipul de proprietate. 

1.2. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
- Conform prescripdiilor generale la nivelul localit�dii  
- Caracteristicile parcelei - conform necesit�dilor tehnice, normelor  specifice `i proiectelor de 

specialitate, dar în mod obligatoriu cu acces auto din arterele majore. Aceste unit�di se vor amplasa 
astfel ca traficul intens de automobile s� nu incomodeze traficul curent. 

- Accesele în arterele rutiere se vor conforma în funcdie de categoria str�zii, flux auto ; 

- Se recomand� ca noile cl�diri, sau modificarea celor existente s� nu afecteze prin amplasare, 
dimensiuni sau aspect, caracterul zonei în care se înscriu `i nici s� nu diminueze gabaritele stradale, 
pietonale `i carosabile din domeniul public. În cazuri excepdionale, când se accept� ie`irea din limita 
de proprietate se va urm�ri mendinerea continuit�dii fluxurilor pietonale `i carosabile, cât `i 
mendinerea distandei de sigurand� in funcdie de categoria carosabilului;  

- Se recomand� ca organizarea incintelor s� din� seama de imaginea prezentat� c�tre drumuri publice. 
Se vor îngr�di incintele `i se vor planta garduri vii sau plantadii de aliniament, înalte. 

- Parcajele publice vor fi plantate `i înconjurate de garduri vii. Distanda minim� pân� la orice geam 
de locuind� sau dotare va fi de 10 m. 

- Rampele de acces auto spre garaje/parcaje denivelate, cât `i circuladiile verticale de racordare cot� 
construcdie/ trotuar, se vor rezolva în limita propriet�dii. 

Zone de protecdie între front construit, sau gard, fad� de drumuri intravilan, ce î`i p�streaz� categoria, 

se m�soar� de la bordura carosabilului: 

- DN (22m)  

- DJ (20 m);  

- DC (18 m); 

Zone interdicdie total� de construire pe terenurile cu zone de sigurand� fad� de c�ile de comunicadie din 
intravilan, m�surate din ax carosabil, pân� la construcdie ,sau gard: 

- 13 m din ax drum nadional, pe ambele p�rdi; 
- 12 m din ax drum judedean, în ambele laturi 
- 8 m din ax drum comunal, pe ambele p�rdi; 

Amplasarea construcdiilor noi în zone de lotiz�ri, sau în zone de dezvoltare Lm se va face retras fad� 
de aliniament existent, pentru a permite respectarea zonelor de sigurand� `i protecdie a c�ilor de 
comunicadie. Construcdiile existente se mendin, de`i nu respect� distandele de sigurand�, dar se va 
urm�ri ca acestea s� nu aib� balcoane, Bowindow-uri, sau alte evaz�ri peste trotuare, iar corni`a 
acoperi`ului nu poate dep�`i 40cm de la fada cl�dirii. 

La construcdiile nou propuse se vor asigura accese carosabile pentru locatari, colectarea 
de`eurilor menajere `i a mijloacelor de stingere a incendiilor. 

Aleile din interiorul zonelor construite, cu o lungime de max. 25 m, vor avea o l�dime minim� 
de 3.50 m, iar cele cu o lungime mai mare de 25 m, vor fi pev�zute cu supral�rgiri de dep�`ire 
`i suprafede pentru manevre de Întoarcere. 

In cazul drumurilor de servitute cu o lungime de pân� la 30 m se va asigura o singura 

band� de 3,50 m l�dime. 
Pentru drumurile de servitute cu o lungime Între 30 m `i 100 m, se vor asigura 2 benzi cu 

o l�dime total� de 7,00 m, cu trotuar cel pudin pe o latur� `i cu supral�rgire la cap�t, pentru 
manevre de întoarcere. 

În zona de locuire se vor asigura accese separate pe parcel�: 
 - auto: de minimum 1,50 m l�dime; 
 - pietonal: de minimum 1,00 m l�dime; 
În zone de front în`iruit, se vor asigura accese auto prin supoart� de 3,0x3,5m, pentru 

accesul mijloacelor de intervendie. 
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1.3. Indicii admisibili,   sunt variabili, posibili de modificat în funcdie de necesit�dile tehnologice `i de 
norme specifice de ocupare la sol, dar POT sub 60% `i CUT sub 1,0. 

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
- Amplasarea unor noi unit�di de acest gen se va face în afara zonelor rezidendiale ; 
- Se vor respecta m�surile ̀ i normele admisibile de poluare ̀ i de asigurare împotriva riscurilor de incendiu 

`i explozie. Construcdiile de deservire a traficului se vor conforma reglement�rilor zonei I- industrie, 
depozitare. 

- Punctele de aprovizionare `i înmagazinare a combustibililor lichizi se vor amplasa astfel ca raza liber�  
de orice construcdie s� fie conform normelor (2o m minim, în funcdie de capacitate, în jurul 
rezervoarelor). Rezervoarele îngropate vor fi prev�zute cu sistem de cur�dire a cuvelor `i evacuarea 
reziduurilor din cuv�.  

- Rezervoarele de gaz lichid (GPL) se vor conforma normelor specifice pentru rezervoare de gaz. Distanda 
minim� fad� de obiective tehnice, sau industriale, comerciale, este de 10m, iar distanda minim� fad� de 
obiective publice `i zone rezidendiale este de 15,0m. La fel, prin normele specifice se impun distande 
minime fad� de linii de transport energetic, trasee de canalizare, sau gurile de vizitare a acestora. (NPGPL 
-37 `i 37.1/1998) 

- Unit�diile de întredinere auto (inclusiv sp�l�torii auto, rampele de sp�lare), vor avea evacuarea apelor 
uzate spre redeaua urban�, prev�zute cu echipamente de separatoare de uleiuri, gr�simi, înainte de a 
intra în redeaua de canalizare menajer� a zonei, sau instaladia proprie de epurare. 

- Toate unit�dile de acest  profil, care nu au înc� rezolvate m�surile de protecdia mediului, sau cele 
obligatorii pentru siguranda cet�denilor, trebuiesc înl�turate sau modificate ca s� devin� 
corespunz�toare, în termen de 5 ani. 

- Trotuarele din domeniul public, se vor dimensiona ca l�dime `i cursivitate în funcdie de afluxul de pietoni 
în zon�, cât `i în funcdie de categoria str�zii. De obicei, aliniamentele impuse în prezentul Regulament, 
asigur� l�dimile necesare. Situadiile care prev�d prin regulament noi aliniamente, mai retrase decât cele 
prezente, se impun pentru m�rirea spadiilor publice de circuladie auto `i pietonal�. Cl�dirile ce cad sub 

aceste incidende, când se va cere renovarea sau  modernizare, se vor retrage la noile aliniamente. 
- Rampele de acces spre subsoluri, demisoluri se vor porni de la limita propriet�dii, parcelei ̀ i nu din spadiu 

public. 

<<TT..EE..==  --  ZZOONNAA  CCOONNSSTTRRUUCCTTIIIILLOORR  AAFFEERREENNTTEE  LLUUCCRRAARRIILLOORR  TTEEHHNNIICCOO--

EEDDIILLIITTAARREE  

11..  PPeerrmmiissiiuunnii  

1.1. Funcţiunea dominantă şi tipul admis de utilizare a terenului : 
- construcdii aferente lucr�rilor tehnico-edilitare, care se conformeaz� cu zona G.C. `i zona P.S. 
 

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
- Conform zonelor G.C. `i P.S. prezentate anterior 
- Locuindele din Soceni, care se afl� sub linia electric� LEA 220 kV, sau 110 kV, au interdicdie de extindere 
pe în�ldime, astfel încât distanda pe vertical� dintre cabluri electrice `i coama acoperi`urilor s� de 
încadreze în distandele de sigurand� mendionate la cap. GC 

 

<<AA==  ––  TTEERREENNUURRII  AAGGRRIICCOOLLEE  ÎÎNN  IINNTTRRAAVVIILLAANN  

11..  PPeerrmmiissiiuunnii  

1.1. Funcţiuni dominante şi tipul admis de utilizare a terenului 
- Activit�di cu profil agricol, depozit�ri de materiale `i unelte agricole. Pot fi constituite din gr�dini, 
livezi, p�`uni, fânede, sau arabil în cadrul lotului ocupat de o locuind� din intravilan, sau lot liber. 
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- Unit�di de cre`tere a animalelor cu o capacitate mai mare decât cele admise în cadrul gospod�riilor. 
Comuna dispune de teren pentru mari ferme de animale, iar în zonele de producdie din trupuri ale 

satului Ezeri` se admit astfel de unit�di, dac� nu prezint� efecte nocive asupra mediului. 
- iaz piscicol 

1.2. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
- Conform prescripdiilor generale la nivelul localit�dii zona Lm, partea referitoare la gr�dini, sau ID, A. 

1.3. Indici admisibili : 
- POT – nu se normeaz� 

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
- Pot deveni construibile `i vor respecta prescripdiile zonei funcdionale propuse. Se va dine seama de 

limita perimetrelor intravilan cu zone rezidendiale, accesibilitate. 

<<TT==  --  ZZOONNAA  CCUU  AACCTTIIVVIITTAATTII  TTUURRIISSTTIICCEE  SSII  DDEE  AAGGRREEMMEENNTT  

11..  PPeerrmmiissiiuunnii  

1.1. Funcţiunea dominantă şi tipul admis de utilizare a terenului : 
- activit�di cu profil turistic, unit�di de cazare, de diferite categorii, dar cu prepondenrend� 

pensiuni agroturistice, cabane de mic� capacitate, camping cu c�sude, bungalow-uri `i 
corturi. 

Funcdiuni complementare 
- unit�di de alimentadie public� de diferite categorii, terase 

- baze de agrement, sport `i recreere 
- se admit amenaj�ri exterioare în scopul îmbun�t�dirii aspectului urbanistic `i calit�dii 

microclimatului zone - parcaje, locuri de joac�, spadii plantate ; 
- cl�diri aferente echip�rii edilitare a zonei 
- zone de picnic 

- cabana de pescuit 

1.2. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
- Conform prescripdiilor generale la nivelul localit�dii 
- Se vor amplasa de regul�, în afara zonelor rezidendiale, spre extremit�di ale intravilanelor, 

cu acces din drumuri publice. Tipul de construcdie recomandat va fi de unitate izolat� pe 
lot. Capacitatea pensiunilor sau a cabanelor nu va dep�`i un num�r de 10 camere. Se va 

urm�ri încadrarea în normele hoteliere pentru suprafede, gradul de dotare `i accesorii. 
- Materiale admisibile se recomand� a fi cele naturale existente în zon� : piatr�, lemn, 

învelitori din digle ceramice. Construcdiile provizorii nu se accept�, nici cele din tabl� sau 
profile metalice cu t�mpl�rii de Al, nici placaje cu corpuri ceramice glazurate. 

- Regimul de în�ldime se stabile`te pentru maximum DS+P+1+M, iar minim se accept� P+M 

- Una din condidii este respectarea limitelor de protecdie sanitar� impuse prin zona <PS=, 
asigurare utilit�di, accesibilitate. 

1.3. Indici admisibili - Se impune un POT max. de 35 % `i un CUT de 0,7 maxim. Dimensiunile de lot 

în zone turistice vor fi de min. 450 mp pentru vile, cabane `i pensiuni sub 10 camere, pentru a asigura 

o bun� însorire a lor, iar loturile cu pensiuni agroturistice ce presupun `i cre`tera animalelor, vor avea 
lot minim 700 mp. 

22..  CCoonnddiiddiioonn��rrii  `̀ii  rreessttrriiccddiiii  
- Distandele între cl�diri nu vor fi mai mici de H a cl�dirii celei mai apropiate. 
- Bungalowuri, sau camping cu construcdii izolate din lemn, vor respecta norme PSI, cl�diri 

gradul IV de rezistend� la foc-15m minim între 2 cl�diri, sau formare 1 compartiment de foc. 
- Construcdiile vor fi dimensionate ̀ i alc�tuite astfel ca s� corespund� ̀ i normelor de încadrare 

în gradadiile din Normative turistice, norme de igien� a unit�dii, norme P.S.I. 

- Amplasarea lor se va face în afara fondului forestier ocupat de p�duri, sau în afara razei de 
protecdie a vestigiilor arheologice, a ariei naturale protejate, sau puncte fosilifere. 
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V. PREVEDERI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

DIN EXTRAVILAN 

TA................................ terenuri agricole-arabil, fânede, p�şuni 

TF................................. terenuri forestiere, ape 

TD................................... terenuri destinate circuladiei (drumuri carosabile şi alei) 

TS................................. terenuri cu reglement�ri speciale – protecdii sanitare  

TA- terenuri agricole 
 

În funcdie de destinadie, terenurile agricole sunt: terenurile arabile, viile, livezile, pepinierele 
viticole, pomicole, plantadii de hamei `i duzi, p�`unile, fânedele, serele, solariile, r�sadnidele `i altele 
asemenea  - cele cu vegetadie forestier�, dac� nu fac parte din amenajamentele silvice, p�`uni 
împ�durite, cele ocupate cu construcdii `i instaladii agrozootehnice, amenaj�ri piscicole `i îmbun�t�diri 
funciare, drumurile tehnologice `i de exploatare agricol�, platforme `i spadii de depozitare care servesc 
nevoilor producdiei agricole `i terenuri neproductive care pot fi amenajate `i folosite pentru producdia 
agricol�. Pe teritoriul comunei Ezeri` terenul arabil este doar în lunca Pr. T�u, iar pe dealuri predomin� 
p�`unile, fânedele. Nu exist� vii, îmbun�t�diri funciare, unit�di agrozootehnice majore, doar 1 unitatei 

piscicol� `i o ferm� de bovine de mic� capacitate, amplasate în trupuri izolate fad� de sate. 
Autorit�dile administradiei publice locale vor urm�ri, la emiterea autorizadiei de construire, gruparea 
suprafedelor de teren afectat construcdiilor, spre a evita prejudicierea activit�dilor agricole.  
 

Terenurile agricole de calitate superioar� reprezint� o resurs� natural� necesar� viedii, folosirea lor în 
alte scopuri fiind acceptabil� în condidii bine justificate. Nu e cazul în Com. Ezeri`, unde în afara luncii, 
solurile sunt de bonitate III-IV. 

Este permis� executarea de construcdii pe terenurile agricole din extravilan, f�r� a primi o delimitare ca 
trup al intravilanului, numai pentru urm�toarele funcdiuni:  

- Construcdii pentru activit�di agricole; construcdii `i instaladii agrozootehnice, saivane, amenaj�ri 
piscicole `i de îmbun�t�diri funciare, drumuri tehnologice `i de exploatare agricol� , platforme `i spadii 
de depozitare care servesc nevoilor producdiei agricole . Nu se includ în aceast� categorie construcdiile 
de locuinde, garaje cabane, sau alte amenaj�ri cu caracter permanent. În funcdie de tipul amenaj�rii 
agro-zootehnice, se poate stabili intravilan , sau nu, cf. PUZ aferent `i modul de asigurare cu utilit�di. 

- lucr�ri de utilitate public�, de interes nadional sau local, admise în condidiile legii 18/1991 art. 71 alin. 
2 aprobate de organisme competente. 

- Construcdii cu destinadie militar�; cât `i construcdiile care prin natura lor nu pot fi incluse în intravilan 
definite ca unit�di cu risc pentru populadie. Construcdiile civile se vor amplasa la minimum 2400 m de 
limita obiectivelor speciale apardinând M.Ap.N , M.I. `i S.R.I. 

- Redele tehnico-edilitare, amplasate grupat, în apropierea c�ilor de comunicadie;  
- Capt�ri `i rezervoare de ap�; 
- C�i de comunicadie rutier�; 
Este interzis� executarea construcdiilor pe: 

- terenurile arabile de clasa I `i II de bonitate; 
- terenurile amenajate cu lucr�ri de îmbun�t�diri funciare; 
- terenurile cu destinadie forestier�, p�dure cu rol de protecdie sanitar� a localit�dilor, sau de stabilizare 

terenuri; 



RLU. Comuna EZERIŞ 

 

47 

 

- În zonele de protecdie a cursurilor de ap�, cu excepdia drumurilor de traversare, a podurilor `i a 
lucr�rilor de gospod�rire a apelor; 
- În zonele cu vestigii arheologice; 
- în zonele naturale protejate, puncte fosilifere; 

 

Se admit amenajări de picnic la liziera pădurilor, pe terenuri cu folosinţă pă_une, sau fâneţe, in 
condiţiile admise de lege. Amenajarea unui loc de picnic, se supune Legii 54 din 2012.  

Una din condidiile esendiale în desf�`urarea acestor activit�di, este o intervendie minimal� asupra 
mediului natural, f�r� a efetua defri`�ri, modific�ri de albii, sau maluri ale cursurilor `i ochiurilor de 
ap�. De asemenea, se interzice  în zona destinat� picnic-ului, ridicarea de construcdii, sau realizarea de 
platforme betonate, sau asfaltate. Se atrage atendia vizitatorilor asupra p�str�rii lini`tii, a unei 

conduite morale, care s� fie în ton cu p�strarea cur�deniei `i p�strarea cadrului natural nealterat. 

Administratorul zonei de picnic, de regul� în subordinea adminnistradiei UAT comunal�, are 
urm�toarele obligadii, cf.. art. 5 din lege: 

- S� asigure un loc pentru aprinderea focului, cu vatr� controlat�, în afara zonelor posibile de 
incendiere a cadrului natural; 

- S� asigure în incinta zonei de picnic un WC ecologic; 
- S� asigure colectarea ritmic� a de`eurilor, prin serviciul de salubritate al comunei; 
- S� afi`eze un plan al zonei, cu marcarea dot�rilor, eventual un regulament de funcdionare, 

care s� avertizeze turi`tii asupra contravendiilor prev�zute în lege. 
- S� asigure un control permanent al zonei de picnic, prin polidia local� din subordinea 

Consiliului comunal. 

Dot�rile admise în zona de picnic sunt: 

- Vatr� pentru foc de tab�r� 

- Un WC ecologic 

- Tomberoane selective pentru de`euri, marcate, sau co` de gunoi cu sac de plastic 

- Un pichet de stingere a incendiului format din nisip, g�leat�, lopat� 

- Locuri de `edere, mese, din materiale naturale, grupate 

- Panou afi`aj cu plan, regulament, contravendii extrase din Legea 54-2012. 

TTFF  --  AAmmppllaassaarreeaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  ppee  ssuupprraaffeeddee  îîmmpp��dduurriittee  

Reducerea suprafedelor fondului forestier, proprietate public� `i privat�, este interzis�. 

Prin fond forestier se îndeleg terenurile ocupate de p�duri (terenuri acoperite cu vegetadie forestier� cu 
o suprafad� mai mare de 0,25 ha.), terenuri destinate împ�duririi, cele care servesc nevoilor de cultur�, 
producdie ori administradie silvic�, iazurile, albiile pâraielor `i terenuri neproductive incluse în 
amenajamentele silvice, indiferent de natura dreptului de proprietate. 

Utilizări permise 
- Lucr�rile de utilitate public� de interes nadional sau local prev�zute în Legea nr. 26 / 1996 

– Codul silvic la art. 54 `i 74. Autorizarea execut�rii construcdiilor este permis�, dup� 
obdinerea aprob�rii de folosire definitiv� sau temporar� a terenurilor forestiere în alte 
scopuri decât cele silvice, de la organele silvice judedene pentru terenuri cu suprafede sub 
1 ha., de la Autoritatea central� pentru Protecdia Mediului pentru suprafedele pân� la 100 
ha. `i de la Guvern, pentru terenuri mai mari de 100 ha. 

- Drumuri, instaladii tehnico-edilitare, poteci, poduri `i alte construcdii tehnice aferente 
întredinerii fondului forestier, sau al instaladiilor edilitare 
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Utilizări permise cu condiţii 
- Construcdii necesare întredinerii p�durilor `i exploat�rilor silvice (cantoane silvice, drumuri forestiere, 

p�str�v�rii etc.)  

- Cabanele `i alte construcdii sau amenaj�ri destinate turismului vor fi amplasate numai la liziera 
p�durilor, cu avizul Ministerului Apelor, P�durilor `i Protecdia Mediului `i Ministerul Turismului sau a 

administradiilor locale 

- C�i de acces forestier, poteci 

Utilizări interzise 
- Toate lucr�rile de construcdii `i amenaj�ri cu excepdia celor prev�zute de lege (în Legea 

nr. 26 / 1996  Codul silvic) 
- Exploat�ri forestiere în afara parchetelor stabilite de organele de resort. 

AAmmppllaassaarreeaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  ppee  ssuupprraaffeeddee  ccuu  rreessuurrssee  iiddeennttiiffiiccaattee  aallee  ssuubbssoolluulluuii  

Substandele minerale utile ce constituie resurse ale subsolului sunt: hidrocarburi, roci 
bituminoase, c�rbuni, minereuri feroase `i neferoase, de metale nobile, rare, substande nemetalifere `i 
roci utile, apele minerale, n�molurile terapeutice, apele geotermale `i gaze necombustibile. 

Zonele care condin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se comunic� la 
consiliile judedene prin Ordin al pre`edintelui Agendiei Nadionale pentru Resurse Minerale. 

În zonele cu resurse ale subsolului identificate, în care sunt cunoscute viitoarele perimetre de 
exploatare `i a celor de protecdie ale acestora, autorizadia de construcdie se emite cu Avizul Agendiei 
Nadionale pentru Resurse Minerale. În cazul identific�rii de zone cu resurse în intravilanul localit�dii, 
modalitatea exploat�rii acesteia va face obiectul unui studiu de impact, aprobat conform legii. 

Pe raza comunei Ezeri` este doar o carier� de materilae de construcdii, la Ezeri`, pe drumul 
judedean spre Boc`a. Este exploatat� cu intermitende. 

Utilizări permise 
-construcdiile industriale necesare exploat�rii `i prelucr�rii resurselor identificate ale subsolului 

Utilizări permise cu condiţii 
- lucr�rile inginere`ti necesare protecdiei perimetrelor de exploatare (îndiguiri, devieri de 

cursuri de ape, consolid�ri de maluri, conservarea carierei, împrejmuirea zonelor de 
protecdie. 

Utilizări interzise 
- În extravilan, orice fel de construcdie cu caracter definitiv , cu excepdia celor necesare exploat�rii, 
prelucr�rii `i transportului resurselor valorificate ale subsolului. 

AAmmppllaassaarreeaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  îînn  zzoonnaa  ccuurrssuurriilloorr  ddee  aapp��,,  ccaapptt��rriilloorr  ddee  aapp��    

Albia minor� este suprafada de teren ocupat� permanent sau temporar de ap� la debite normale, 

care asigur� curgerea nestingherit�, din mal în mal, a apelor la niveluri obi`nuite, inclusiv insulele create 
prin curgerea natural� a apelor. 

Albia major� este pordiunea de teren inundabil� din valea natural� a unui curs de ap�. 
Zona de protecdie de-a lungul cursurilor de ap� omologate (f�r� maluri protejate) se instituie de 

5m pe ambele maluri, în afara albiei minore. În cazul malurilor protejate cu ziduri de BA, sau gabioane, 
distanda se instituie la 1,5m- zon� neconstruibil�, cu excepdia lucr�rilor aferente amenaj�rilor de albie. 
 Pentru zonele de protecdie stabilite se va comunica dedin�torilor de terenuri modul de folosire 
al acestora ce se va înscrie în evidenda cadastral� `i registrul funciar, constituind servitute. 
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Utilizări permise 
- puncte de m�surare a nivelului apelor, capt�ri de ap de suprafad��, lucr�ri pentru prevenirea 

`i combaterea acdiunilor distructive a apelor, lucr�ri de gospod�rire a apelor, ad�patul 
animalelor. 

- Lucr�ri de irigare a terenurilor adiacente cursului de ap�. 
- Pundi u`oare de traversare pietonal�, noi poduri rutiere peste Pr. T�u, în vederea contur�rii 

unor trasee auto mai facile, sau travers�ri de redele tehnico-edilitare. 

Utilizări permise cu condiţii 
- lucr�ri de poduri, lucr�ri necesare c�ilor de comunicadie `i drumurilor de traversare a cursurilor de ap�, 
cu condidia asigur�rii m�surilor de ap�rare împotriva inundadiilor, a m�surilor de prevenire a deterior�rii 
calit�dii apelor `i cu respectarea zonelor de protecdie a lucr�rilor de gospod�rire a apelor, a redelelor de 
înalt� tensiune sau de telecomunicadie, a sistemelor de irigadii prin aspersiune ca `i plantarea de perdele 
forestiere, se face numai cu acordul de mediu al autorit�dii competente. 

Utilizări interzise 
- construcdiile `i amenaj�rile de orice fel în albiile minore ale cursurilor de ap� este interzis� cu excepdia 
lucr�rilor de poduri, lucr�rilor necesare drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de ap�, precum `i a 
lucr�rilor de gospod�rire a apelor. 
- nu se vor autoriza construcdii civile în albia minor� a râurilor, sau în perimetrele de protecdie de pe 

ambele maluri. 

Nu se admit îngr�diri ale cursului de ap�, iar acolo unde propriet�dile private ajung pân� dincolo de 
culuoarul de 5m de protecdie al Pr. T�u, se vor realiza doar împrejmuiri u`oare, ce pot fi demontate 
pentru cazuri de intervendie la inundadii, lucr�ri de ap�rare de mal, sau dup� rezolvarea juridic� a 
terenului prin cedare în domeniul public. 

AAmmppllaassaarreeaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  îînn  zzoonnee  eexxppuussee  llaa  rriissccuurrii  nnaattuurraallee  

Riscurile naturale la care face referire prezenta prescripdie sunt de natur� hidrologic�, hidrogeologic�, 
geologic� `i geofizic�. Prin riscuri naturale se îndeleg: alunec�rile de teren, inundadii, scurgerile de 

torendi, care sunt delimitate prin Hot�rârea Consiliului Judedean `i se vor înscrie în cadastru. 

Utilizări permise 
-construcdii `i amenaj�ri de orice fel, ce au drept scop limitarea riscurilor naturale (lucr�ri hidrotehnice 
pentru atenuarea `i devierea viiturilor, stadii hidro-meteorologice, seismice `i  sisteme de avertizare `i 
prevenire a fenomenelor naturale periculoase, lucr�ri de combatere a eroziunii de suprafad�, consolid�ri 
de terenuri cu risc de alunecare, etc.). 

- c�i de circuladie de exploatare, trasee de lucr�ri tehnico-edilitare, care nu duc la potendarea riscurilor. 

Utilizări permise cu condiţii 
- construcdii `i amenaj�ri de factur� agricol�, cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 ̀ i a normelor 
`i prescripdiilor tehnice specifice, referitoare la rezistenda `i stabilitatea construcdiilor, siguranda în 
exploatare ̀ i igiena ̀ i s�n�tatea oamenilor, în zonele cu grad de seismicitate ridicat, pe terenurile expuse 
la alunecare,  zone cu pânz� freatic� înalt�. 

- se admit de asemenea construcdii pe terenurile mendionate cu condidia elimin�rii factorilor naturali de 
risc prin lucr�ri specifice (consolid�ri ale terenului, combaterea eroziunii terenului, ap�r�ri de mal) 
aprobate de autoritatea competent� în protecdia mediului, de gospod�rire a apelor, sau a fondului 
funciar. 

Utilizări interzise 
- construcdii `i amenaj�ri în zonele expuse la riscurile naturale mendionate la punctul anterior, 

precum `i în alte zone în care nu sunt posibile, sau nu sunt admise, de c�tre autorit�dile 
competente în protecdia mediului, lucr�rile ce duc la potendarea factorilor de risc pentru 

construcdii. 
- Defri`�ri pe versandii care prezint� risc de alunecare. 
- Drumuri de trafic greu în aria alunec�rilor de teren 
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- Orice tip de lucrare de construcdii, care poate bara scurgerea natural� a apelor de suprafad�, 
sau a torendilor. 

AAmmppllaassaarreeaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  îînn  zzoonnee  ccuu  eexxppuunneerree  llaa  rriissccuurrii  tteehhnnoollooggiiccee    

Categoriile de riscuri tehnologice sunt: 

- riscuri datorate activit�dilor industriale `i agrozootehnice (producerea, extragerea, depozitarea `i 
transportul materialelor periculoase, ferme de animale de capacitate mare ) ce pot avea ca efect 

poluarea apei, aerului `i solului. 
- riscuri datorate redelelor `i instaladiilor tehnico-edilitare `i c�ilor de comunicadii ca surse de zgomot `i 
poluare, sau cu risc de incendiu `i explozie. 

- riscuri datorate posibilit�dilor de avariere a unor construcdii `i amenaj�ri, îndiguiri, etc.  

- risc de incendiu la depozite de combustibil lemnos, sau petrolier, cât `i la centralele termice proprii 
gospod�riilor populadiei. 

Servitudile de utilitate public� reprezint� restricdii privind modul de utilizare a terenurilor `i de 
realizare a construcdiilor, impuse de realizarea `i funcdionarea unor obiective de utilitate public�. 
Servitudile se impun prin delimitarea zonelor de protecdie a construcdiilor ̀ i activit�dilor de utilitate public� 
ce produc riscuri tehnologice. 

Distandele minime de protecdie între zonele construite `i unit�di industriale, zootehnice, unit�di 
de salubrizare, c�i de transport care produc disconfort `i suport� unele riscuri pentru s�n�tatea public�  
sunt stabilite prin norme sanitare OMS 119/2014, astfel încât s� asigure condidiile de protecdie a 
populadiei, sau prin norme specifice instaladiilor de transport, înmagazinare combustibil. 

Utilizări permise 
- orice construcdii sau amenaj�ri care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice `i 

limitarea efectelor acestora ( lucr�ri de consolidare a malurilor, lucr�ri de marcare `i 
reperare a conductelor `i cablurilor, accese pentru intervendia rapid� în caz de incendiu sau 

explozie, lucr�ri de regularizare oga`e cu deversare în apele din aria localit�dii Ezeri`, lucr�ri 
de stabilizare terenuri, împ�duriri cu perdele de protecdie, etc.) 

- împrejmuiri `i marc�ri ale perimetrelor de risc 

Utilizări permise cu condiţii 
- toate tipurile de construcdii, cu condidia respect�rii servitudilor de utilitate public� existente sau propuse, 
pentru redele tehnico-edilitare, c�i de comunicadie, exploatarea resurselor subsolului, ap�rarea d�rii, 
ordinii publice `i sigurandei nadionale precum `i exigendele Legii nr.10 / 1995. 

Utilizări interzise 
- toate tipurile de  construcdii amplasate în zone de protecdie stabilite prin norme sanitare `i de protecdie 
a mediului, ale unit�dilor industriale, agricole sau de alt� natur�, în zonele cu servitudi legal instituite 
pentru lucr�rile publice generatoare de riscuri tehnologice, în vecin�tatea depozitelor de combustibil `i 
materiale explozibile, care prin al�turare pot potenda efectele distructive, etc. 

AAmmppllaassaarreeaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  nnooii  ccuu  ffuunnccddiiuunnii  ggeenneerraattooaarree  ddee    rriissccuurrii  

tteehhnnoollooggiiccee    

- Autorizarea execut�rii construcdiilor care prin natura lor pot genera riscuri tehnologice se face pe numai 

pe baza unui studiu de impact `i studiu asupra efectelor de risc pentru populadie, sau natur�, elaborat 

`i aprobat conform prevederilor legale. 
- În baza studiului de impact se emite acordul de mediu care este actul tehnico-juridic prin care se 

stabilesc condidiile de realizare a unui proiect sau a unei activit�di din punct de vedere al impactului 
asupra mediului. Dup� caz, avizul organelor de prevenire a situadiilor de urgend�, poate fi cel care 

impune condidii finale. 
- Autorizadia de mediu este actul prin care sunt stabilite condidiile de funcdionare pentru activit�dile 
existente `i pentru cele noi, pe baza acordului de mediu. 
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- Se pot autoriza construcdiile care îndeplinesc condidiile de realizare `i funcdionare conform cerindelor 
acordului de mediu ̀ i sunt compatibile cu funcdiunea stabilit� pentru zona respectiv� prin documentadiile 
de urbanism `i amenajarea teritoriului. 

Utilizări permise 
- obiective de interes industrial care nu pot funcdiona al�turi de zone rezidendiale, datorit� riscului de 
poluare a mediului 

- obiective strategice 

- orice fel de construcdii `i amenaj�ri care au ca scop diminuarea sau eliminarea riscurilor tehnologice. 
Utilizări permise cu condiţii 

- construcdiile `i amenaj�rile care îndeplinesc condidiile de realizare `i funcdionare conform cerindelor 
acordului de mediu ̀ i sunt compatibile cu funcdiunea stabilit� pentru zona respectiv� prin documentadiile 
de urbanism `i amenajare a teritoriului aprobate conform legii. 

Utilizări interzise 
- construcdiile `i amenaj�rile incompatibile cu funcdiunea dominant� stabilit� pentru zona respectiv� 

pe baza documentadilor de urbanism `i amenajarea teritoriului, aprobate conform legii. 
- Construcdii sau echipamente care pot potenda efectele negative ale altor unit�di generatoare de 

riscuri, in imediata apropiere a acestora. 

AAmmppllaassaarreeaa  lluuccrr��rriilloorr  ddee  uuttiilliittaattee  ppuubblliicc��  

Sunt de utilitate public� lucr�rile de interes nadional `i local privind: 

• prospecdiunile `i exploat�rile geologice 

• extracdia `i prelucrarea substandelor minerale utile 

• instaladiile pentru producerea energiei electrice. 
• c�ile de comunicadii, deschiderea, alinierea sau l�rgirea drumurilor. 

• sistemul de alimentare cu energie electric�, telecomunicadii, ap�, canalizare, gaz metan. 

• instaladii pentru protecdia mediului 
• îndiguiri `i regulariz�ri de râuri,  
• derivadii de debite pentru aliment�ri cu ap� `i atenuarea viiturilor 
• stadii hidro-meteorologice, seismice, `i sisteme de avertizare `i prevenire a fenomenelor 

naturale periculoase `i de alarmare a populadiei 
• sisteme de irigadii `i desec�ri 
• lucr�ri de combatere a eroziunii de adâncime, `i de suprfad�. 
• salvarea, protejarea ̀ i punerea în valoare a monumentelor, ansamblurilor ̀ i siturilor istorice,  
• prevenirea `i înl�turarea urm�rilor dezastrelor naturale – cutremure, inundadii, alunec�ri de 

terenuri 

• ap�rarea d�rii, ordine public� `i siguranda nadional�. 
 

Utilitatea public� se declar� în conformitate cu prevederile Legii nr. 33 / 1994 privind 

exproprierea pentru cauz� de utilitate public�. Declararea utilit�dii publice se face numai dup� efectuarea 
unei cercet�ri prealabile `i condidionat de înscrierea lucr�rii în planurile urbanistice `i de amenajare a 
teritoriului, aprobate conform legii, pentru localit�di sau zone unde se intendioneaz� executarea ei. 

Autorizarea execut�rii altor construcdii pe terenuri care au fost rezervate în planuri de amenajare 
a teritoriului sau de urbanism, pentru realizarea de lucr�ri de utilitate public�, este interzis�. Autorizarea 
execut�rii lucr�rilor de utilitate public� se face în baza documentadiei de urbanism sau de amenajare a 
teritoriului aprobate conform legii. 

Lucr�rile de utilitate public� se execut� pe terenuri aflate în proprietatea statului, a comunei, 

judedului sau persoanelor fizice sau juridice, cu schimbarea destinadiei `i afectarea valorii terenului, 
necesitând dup� caz exproprieri sau instituirea unor servitudi de utilitate public�. 
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Delimitarea terenurilor necesare se stabile`te prin documentadii tehnice `i studii de fezabilitate 
pe baza documentadiilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobate conform legii. 

Pe terenurile pe care s-a instituit servitute public� sau au fost rezervate pentru obiective de 
utilitate public� este interzis� autorizarea altor construcdii sau amenaj�ri definitive, cu excepdia lucr�rilor 
pentru care s-a instituit servitutea sau s-a rezervat terenul.  

În mod excepdional pe terenurile rezervate pentru lucr�ri de utilitate public� pot fi autorizate 

construcdii provizorii pân� la realizarea obiectivului de utilitate public�.  

Utilizări permise 
-categoriile de lucr�ri de utilitate public� cuprinse în documentadiile de urbanism `i amenajarea 

teritoriului aprobate în condidiile legii 
Utilizări permise cu condiţii 

- construcdii cu durat� limitat� de existend� 

Utilizări interzise 
- orice construcdii `i amenaj�ri, cu excepdia lucr�rilor de utilitate public� pentru care au fost rezervate 
terenurile. 

RReegguullii  ccuu  pprriivviirree  llaa  ssiigguurraannddaa  ccoonnssttrruuccddiiiilloorr  `̀ii  aapp��rraarreeaaiinntteerreessuulluuii  ppuubblliicc  îînn  

eexxttrraavviillaann  

 

Zone cu interdicdie total� de construire pe terenurile cu: 

- alunec�ri de teren în brazd� de intensitate medie I mare; 

- eroziune declan`at� de intensitate medie I mare; 

- zone de sigurand� fad� de c�ile de comunicadie; 

- zone inundabile  

 

Culuoare de protecdie fad� de: 

• Redele electrice aeriene de tensiune medie 1-110kV.................................24m  

• Redele electrice aeriene de tensiune medie 110kV....................................37m  

• Redele electrice aeriene de tensiune înalt� 220kV.....................................55m  

• Redele electrice aeriene de tensiune înalt� 400kV.....................................75m  

• stadia de transformare, LEA 110  kV;...................................................  18 m 

• SRMP gaz........................................................................................... 50m  

• magistrala de transport gaz;............................................................  25+25m  

• rezervoare de Înmagazinare a apei potabile;.......................................... 20m 

• stadii de pompare I tratare;............................................ ......................20m 

• conducta de aducdiune a apei potabile;................................................. 15 m 

• depozite minore ale stadiilor de carburandi;............................................ 20 m 

• Stadii de transformare electrice .............................................................r = 50 m; 
 

Zone cu interdicdie temporar� de construire pe terenurile cu: 

• riscuri geografice, pân� la consolidarea I stabilizarea situadiei: 
• alunec�ri de teren În brazd� I eroziune declan`at� I pr�bu`iri de intensitate mic�; 
• zonele susceptibile de vestigii arheologice, pân� la desc�rcarea terenului de sarcin� istoric�, sau 

diagnostic; 

 
Zone de protecdie în extravilan: 
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• Zone cu vestigii arheologice ....................................................... raza 500 m; 

• Fond forestier 

• ape curg�toare cadastrale, neprotejate............................................... 5 m pe ambele maluri; 

• ape curg�toare necadastrale ............................................................. 3 m pe ambele maluri; 
 

 

 
 

 
 

 

   Intocmit Arh. Adina Bocicai..................... 


