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I. DISPOZI II GENERALE 

 

 1.   Rolul Regulamentului Local de Urbanism 
Regulamentul Local de Urbanism este o documenta ie cu caracter de reglementare care 

cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare i utilizare a 
construc iilor pe întreg teritoriul comunei CRISTE TI, atât în intravilan, cât i în extravilan.  

Normele cuprinse în prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea execut rii 
construc iilor în limitele teritoriului administrativ ale comunei.  

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaz i detaliaz  prevederile cu caracter de 
reglementare ale Planului Urbanistic General al comunei CRISTE TI. 

Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al Administra iei  
Publice Locale i a fost aprobat pe baza avizelor ob inute în conformitate cu prevederile Legii nr. 
50 republicat  în 1997, de c tre Consiliul Local al comunei CRISTE TI, cu nr………………….. 
din…………………….  

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai în condi iile în 
care modific rile nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor 
modific ri ale Planului Urbanistic General i implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se 
poate face numai cu respectarea filierei de avizare - aprobare pe care a urmat-o i documenta ia 
ini ial . 
 

2. Baza legal  a elabor rii 
La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al 

comunei CRISTE TI st  Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG 525/27 iunie 1996. 
De asemenea, a fost avut în vedere GHIDUL CUPRINZÂND PRECIZ RI, DETALIERI I 

EXEMPLIFIC RI PENTRU ELABORAREA I APROBAREA REGULAMENTULUI LOCAL 
DE URBANISM, aprobat cu ORDINUL MLPAT NR. 80/N/18.XI.1996 i GHIDUL PRIVIND 
METODOLOGIA DE ELABORARE I CON INUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC 
GENERAL aprobat cu ORDINUL MLPAT NR.13N/10.03.1999. 

În cadrul Regulamentului Local de Urbanism al comunei CRISTE TI, se preiau toate 
prevederile cuprinse în documenta ii de urbanism sau amenajarea teritoriului elaborate anterior 
elabor rii PUG-ului i aprobate conform legii.  

 

3. Domeniul de aplicare 
Planul Urbanistic General împreun  cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde 

norme obligatorii pentru autorizarea execut rii construc iilor pe orice categorie de terenuri, atât în 
intravilan, cât i în extravilan, în limitele teritoriului administrativ aprobat prin lege al localit ii 
(Legea nr.2/1968). 

Intravilanul se refer  la localit ile: CRISTE TI, ONEAGA, SCHIT-OR ENI, i 
UNGUROAIA, împreun  cu trupurile izolate aflate pe teritoriul administrativ al comunei 
CRISTE TI. 

Intravilanul aprobat conform plan elor de Reglement ri Zonificare Func ional  a Planului 
Urbanistic General va fi marcat pe teren, prin borne, potrivit Legii cadastrului i publicit ii 
imobiliare nr. 7/1996. 

Suprafa a existent  a intravilanului localit ilor componente ale comunei CRISTE TI i 
trupurilor la data reactualiz rii P.U.G.- ului era de 1026,50 ha. 

Suprafa a intravilanului propus  pentru comuna CRISTE TI, prin prezenta reactualizare 
PUG este de  1.127,70 ha.  

Zonificarea func ional  a comunei CRISTE TI s-a stabilit în conformitate cu plan ele de 
REGLEMENT RI ale PUG-ului reactualizat, în func ie de categoriile de activit i pe care le cuprind  
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localit ile i de ponderea acestora în teritoriu. Pe baza acestei zonific ri s-au stabilit condi iile de 
amplasare i conformare a construc iilor ce se vor aplica în cadrul fiec rei zone func ionale. 

Împ rtirea teritoriului în Unit i Teritoriale de Referin  (denumite în continuare UTR), s-a 
cut conform plan elor de la pct. VI a prezentului Regulament Local de Urbanism; UTR-ul este o 

reprezentare conven ional  a unui teritoriu având o func iune predominant  sau/ i omogenitate 
func ional , fiind delimitat prin limite fizice existente în teren (str zi, limite de proprietate, ape etc).  

Deci, regulile de construire în intravilanul satelor componenete ale comunei CRISTE TI, 
care fac obiectul prezentului Regulament se refer  la 19 Unit i Teritoriale de Referin , 
majoritatea putându-se delimita cadastral pe baza prezentului PUG, cu precizarea c  cele de echipare 
tehnico-edilitar i gospod rie comunal , care de i sunt trecute, vor putea fi delimitate cu exactitate 
numai pe baza studiilor de specialitate i de impact asupra mediului.  

Autorizarea direct  se va face, pân  la aprobarea PUG, numai în condi iile stabilite de c tre 
Regulamentul General de Urbanism (RGU) - vezi cap. IV, art. 36, 38 si 39 din RGU. 
 

II. REGULI DE BAZ  PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR  
   

4. Reguli cu privire la p strarea integrit ii mediului i protejarea patrimoniului  
natural i construit  
Terenurile agricole din extravilan, s-au delimitat conform plan ei Nr. 1 de ÎNCADRARE 

ÎN TERITORIUL ADMINISTRATIV al comunei i se supun prevederilor art. 3 din Regulamentul 
General de Urbanism (denumit în continuare RGU). Din suprafa a total  de 7.807,00 ha care 
reprezint  teritoriul administrativ al comunei CRISTE TI, terenurile agricole vor ocupa 4.611,60 
ha, adic  59,07 %. 

Utilizarea pentru construc ii a terenurilor din extravilan, în limitele teritoriului administrativ 
al comunei CRISTE TI, se poate face numai cu respectarea prevederilor Legii 50/1991 (republicat ) 
i a Legii 18/1991. Amplasarea construc iilor de orice fel pe terenuri amenajate cu îmbun iri 

funciare, precum i plantate cu vii i livezi este interzis .   
Terenurile agricole din intravilan se supun prevederilor art.  4 din Regulamentul General 

de Urbanism i pot fi utilizate, în m sura necesit ilor, pentru orice construc ie sau amenajare 
conform zon rii func ionale stabilite prin Planul Urbanistic General.  

Conform legii, suprafe ele de teren scoase din circuitul agricol se vor comunica, de c tre 
autorit ile locale, la oficiul teritorial de cadastru.  

Suprafa a terenului agricol din intravilanul propus este de 846,75 ha, respectiv 75,08 % din 
teritoriul intravilan. 

Suprafe ele împ durite din  comuna  CRISTE TI,  s-au  delimitat  conform  plan ei 
ÎNCADRARE ÎN TERITORIUL ADMINISTRATIV i se supun prevederilor art.  5 din RGU. 
Suprafa a ocupat  de duri raportat  la totalul suprafe ei administrative este de 34,07 % -    
2660,00 ha.  

De asemenea se propune realizarea de împ duriri pe o suprafa  de aproximativ 345,00 ha, 
rezultând o suprafa  total  de 3005,00 ha (inclusiv suprafe ele din intravilan), corespunz toare unui 
procentaj de 38,49 % din totalul teritoriului comunei, în momentul realiz rii împ duririi.  

Reducerea suprafe ei fondului forestier proprietate public  sau privat  este interzis , cu 
excep ia utiliz rilor permise de Codul silvic i Legea 141/1999. 

Pentru orice construc ie care prin func ionare (construc ii pentru produc ie poluant , 
servicii poluante etc) poate aduce prejudicii p durii, amplasat  la distan  mai mic  de 1km de 
liziera p durii i pentru care se solicit  autoriza ie de construire, se va ob ine avizul Regiei 
Na ionale a P durilor.  

Resursele de ap  ale comunei CRISTE TI, sunt puse în eviden  în cadrul plan ei de  
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ÎNCADRARE ÎN TERITORIUL ADMINISTRATIV, a plan elor de REGLEMENT RI i sunt 
detaliate în cadrul Memoriului general. Suprafa a ocupat  de ape i b i este de 76,00 ha – 0,97 %.  

Autorizarea execut rii construc iilor în apropierea apelor de suprafa i subterane folosite ca 
surse de alimentare cu ap  potabil  pentru popula ie, industrie i agricultur  va ine cont de H.G. 
101/1997 - art. 8 - m suri pentru instituirea zonelor de protec ie sanitar i hidrogeologic , în scopul 
prevenirii alter rii calit ii apelor. De asemenea, se vor avea în vedere prevederile H.G. 101/1997 
cap. III-IX în care se precizeaz  condi iile ce trebuie respectate pentru protec ia surselor de 
alimentare cu ap  de suprafa i subteran , precum i articolele Ordinului MAPPM nr. 277/97, 
privind întocmirea documenta iilor tehnice.   

Re elele de alimentare cu ap  potabil i rezervoarele sunt situate pe teritoriul extravilan 
al  comunei  CRISTE TI.  Zonele  de  protec ie  sanitar  cu  regim  sever  ale  capt rilor de ap  se 
delimiteaz  de c tre autorit ile administra iei locale, pe baza avizului organelor de specialitate, 
inând seama de "Hot rârea pentru aprobarea normelor speciale privind caracterul i m rimea 

zonelor de protec ie sanitar ” - HG101/1997. 
Între inerea i buna func ionare a instala ilor locale de alimentare cu ap  (izvoare, fântâni) se 

asigur  de c tre de in tor prin instituirea perimetrelor de protec ie sanitar  care constau în principal, 
din: 
 - amplasarea fântânilor la cel pu in 10m de orice surs  de poluare; 
 - amenajarea în amonte de orice surs  poluant ; 
 - împrejmuirea pe o raz  de 3m; 
 - taluzarea terenului din jur, în pant  spre exterior i betonarea acestuia. 
 

5. Reguli cu privire la siguran a construc iilor i la ap rarea interesului public 
Punerea în eviden  a zonelor cu alunec ri de teren s-a f cut în cadrul PUG-ului, printr-un 

Studiu al Zonelor de Risc. Delimitarea acestor zone se va face prin Hot rârea consiliului jude ean, 
cu avizul organelor de specialitate ale administra iei publice locale.  

Autorizarea execut rii construc iilor i amenaj rilor în zonele expuse la riscuri naturale se 
supune prevederilor art. 10 din RGU. în spiritul acestui articol, în aceste zone se pot autoriza doar 
construc iile care au drept scop limitarea riscurilor naturale. Alte categorii de construc ii pot fi 
autorizate doar dup  eliminarea factorilor naturali de risc i cu respectarea prevederilor Legii nr. 
10/1995 privind calitatea în construc ii. 

Construc iile nu se vor amplasa la mai pu in de 1.5 h (h= adâncimea v ii) fa  de marginea 
teraselor sau ravenelor. Nu se vor executa construc ii în zone de albii sau lunci. În zona protec iei 
albiilor, interdic ie definitiv  30 m fa  de albia cursului de ap  – corelat cu Legea Apelor, care 
prevede distan e diferite de amplasare a construc iilor func ie de l imea cursului de ap . 

Autorizarea execut rii tuturor construc iilor va ine seama de zonele de servitute i de 
protec ie ale sistemelor de alimentare cu energie electric  conform art. 11 din RGU. 

De-a lungul liniilor electrice aeriene de medie (20KV) i înalt  tensiune (110KV) este 
necesar a se respecta o distan  de protec ie m surat  de la devia ia maxim  a conductorului electric 
de minim 6,00m, respectiv 8,00m  

Pentru amplasarea unor noi obiective energetice, devierea unor linii electrice existente sau 
executarea oric ror lucr ri în apropierea obiectivelor energetice existente (sta ii i posturi de 
transformare, linii i cabluri electrice s.a.) se va consulta proiectantul de specialitate al SC E-ON  
ENERGIE România SA  

Avizul de mediu este obligatoriu prin lege, pentru toate tipurile de lucr ri de construc ii 
(Legea 50/1991 republicat , art. 2).  

În cazul în care apar cereri pentru autorizarea de construc ii generatoare de riscuri 
tehnologice, listate în conformitate cu prevederile alin. (2) al art. 12 din RGU (procese industriale 
sau agricole care prezint  pericol de incendii, explozii, surp ri de teren sau poluare a aerului), se vor 
supuse procedurii de evaluare a impactului asupra mediului pentru eliberarea acordului de mediu. 
Amplasarea obiectivelor economice cu surse de zgomot i vibra ii va ine seama de  
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"Normele de igien i recomand rile privind mediul de via  al popula iei", aprobate cu Ordinul 
Ministerului S ii nr. 536/1997. 

 

6. Reguli de amplasare i retrageri minime obligatorii 
Condi iile de amplasare i conformare a construc iilor vor respecta prevederile RGU i sunt 

în func ie de specificul construc iilor.  
Orientarea fa  de punctele cardinale. La autorizarea construc iilor se va ine seama, pe 

cât posibil, de prevederile art. 17 din RGU (Anexa 3). în mod special, pentru construc iile de 
locuin e, amplasarea acestora trebuie f cut  astfel, încât, pentru toate înc perile de locuit amplasate 
pe fa ada sud (cea mai favorabil ) s  se asigure durata minim  de însorire de 1 or i jum tate la 
solsti iul de iarn .  

Amplasarea fa  de drumurile publice va ine seama de prevederile Art. 18 din RGU. 
Zonele de protec ie ale drumurilor, în afara localit ilor - extravilan, sunt de 50,00 m pân  la 

marginea îmbr min ii asfaltice, în cazul drumurilor na ionale europene sau autostr zi, de 30,00 m 
pân  la marginea îmbr min ii asfaltice -pentru celelalte drumuri de interes na ional i jude ean  

Avizul pentru autorizarea construc iilor în zona drumurilor publice se emite în temeiul 
Ordinului nr. 158/1996 al Ministerului Transporturilor. Pentru lucr ri în zona drumurilor publice i 
în vecin tatea zonei de protec ie a acestora, solicitantul autoriza iei de construire trebuie s  ob in  
avizul organelor publice specializate (locale sau centrale, în func ie de categoria drumului). 

Pentru dezvoltarea capacit ii de circula ie a drumurilor publice în traversarea localit ilor 
rurale, în conformitate cu scrisoarea comun  A.N.D. i I.G.P. - privind problemele care trebuie avute 
în vedere la elaborarea PUG-urilor, distan a între axul drumului i gardurile sau construc iile 
situate de o parte i de alta a drumului na ional va fi de minim 26 m, a drumului jude ean va fi 
de minim 24 m, iar în cazul drumurilor comunale distan a va fi de minim 20 m i de 9,0-11,0 m 
în cazul str zilor interioare (vezi profil transversal caracteristic). 
 Amplasarea fa  de aliniament (aliniamentul este linia de demarca ie între strad  - domeniu 
public i limita spre strad  a parcelei - domeniu privat). 

Regimul de aliniere stabilit prin prezenta documenta ie este diferit în func ie de categoria 
str zii spre care este amplasat  parcela. Fa  de zona de protec ie a drumului public, la limita c reia 
se afl  gardul spre strad  al parcelei, construc iile se amplaseaz  la între 2 – 9 m distan  (conform 
profilului transversal caracteristic), pentru a se putea realiza un spa iu verde de prote ie. Aceast  
distan  va fi respectat  atunci când nu contrazice prevederile art. 23 din RGU. 
 Amplasarea în interiorul parcelei 

Se vor respecta prevederile art. 24 din RGU i din GHIDUL cuprinzând preciz ri, detalieri 
i exemplific ri pentru elaborarea i aprobarea Regulamentului Local de Urbanism, aprobat cu 

ORDINUL MLPAT nr. 80/N/18.XI.1996 si Codul civil, art. 461-471, art. 590-599 i art. 610-614. 
Autorizarea execut rii construc iilor este permis  numai dac  se respect  distan ele minime 

obligatorii fa  de limitele laterale i posterioare ale parcelei conform Codului civil (2,0 m - 
H/2), precum i asigurarea distan elor minime necesare interven iilor în caz de incendiu, stabilite pe 
baza avizului unit ii teritoriale de pompieri. Distan a minim  prev zut  se majoreaz  la: 
*  4,0 m în cazul în care locuin a se amplaseaz  fa  de limita unei propriet i existente cu 
func iune productiv , servicii, depozite; 
*  6,0 m în cazul în care locuin a se amplaseaz  fa  de un calcan al unei unit i productive 
existente pe parcela vecin ; 
*  construc iile din zona de produc ie sau din unit i productive izolate se retrag fa  de limita 
parcelei cu H/2, dar nu mai pu in de 4,0 m, în afara cazului în care parcela învecinat  este ocupat  de 
locuin e, distan a minim  majorându-se la 6,0 m. 

Sunt interzise cupl rile la calcan între locuin e i cl diri cu func iune productiv . 
Se recomand  evitarea apari iei de noi calcane din considerente estetice i economice. 
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Distan ele dintre cl dirile neal turate, pe aceea i parcel  trebuie s  fie suficiente pentru a 
permite între inera acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel încât s  nu 
rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea natural , însorire, salubritate, securitate în caz de 
seism etc.  

Distan ele minime acceptate sunt egale cu jumatate din în imea la corni  a cl dirii 
celei mai înalte (H/2), dar nu mai pu in de 3,0 m. 

Anexele locuin elor se pot cupla la calcan cu alte cl diri sau pe limita de proprietate cu 
condi ia respect rii prevederilor Codului Civil. 

În cazul zonelor de produc ie i în incintele unit ilor productive izolate, distan a minim  
între diferitele corpuri de cl diri va fi H/2 dar nu mai pu in de 4,0 m. 

În principal, la autorizarea construc iilor se va urm ri: 
- în cazul în care exist  o construc ie la limita de proprietate, pe parcela învecinat , 

construc ia nou  se va realiza cuplat  cu cea existent ; 
- când construc iile se execut  independent, pic tura strea inii va trebui s  cad  pe terenul 

proprietarului care construie te;  
- dac  o construc ie are ferestre spre vecini, distan a dintre cl direa nou i cea existent  va fi 

egal  cu cel pu in jum tate din în imea la coama a celei mai înalte dintre cl diri, dar nu mai pu in 
de 3m;  

- amplasarea anexelor gospod re ti, precum i a fântânilor, closetelor etc se va face la 
distan a fa  de împrejmuirea vecin , care s  respecte normele de igien i cele PSI;  

- amplasarea constr. în zona liniilor electrice de înalt  tensiune se va face numai cu avizul 
FRE, chiar dac  construc iile se realizeaz  în intravilan, pe terenuri proprietate privat . 
  

1. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
Accese carosabile. Se vor respecta prevederile art. 25 din RGU, preciz rile din GHIDUL 

cuprinzând preciz ri, detalieri i exemplific ri pentru elaborarea i aprobarea Regulamentului Local 
de Urbanism, aprobat cu ORDINUL MLPAT nr. 80/N/18.XI.1996 i Codul civil, art. 616-619.  

Având în vedere c  autorit ile locale elibereaz , în principal, autoriza ii pentru locuin ele 
situate în intravilan, la locuin ele unifamiliale cu acces i lot propriu se vor urm ri prevederile pct. 
4.11.1. din ANEXA Nr. 4 la RGU prin care se stabilesc condi iile, tipurile i num rul de accese 
carosabile pentru fiecare categorie de construc ie; în cazul în care nu se poate respecta aceast  
condi ie, se va solicita avizul Unit ii teritoriale de pompieri. 

Accese pietonale. Se vor respecta prevederile art. 26 din RGU, preciz rile din GHID i 
Codul civil, art. 616-619. Art. 616 prevede ca proprietarul al c rui teren este înfundat i nu are ie ire 
la calea public  - situa ie care poate fi des întâlnit  în cazul parcel rilor incorect f cute, în adâncime, 
acesta poate reclama o trecere pe locul vecinului s u. Trecerea (servitutea de trecere) trebuie f cut  
astfel încât s  pricinuiasc  cât mai pu in  pagub  proprietarului terenului de la strad . 
  

2. Reguli cu privire la echiparea edilitar  
La realizarea de re ele edilitare pe teritoriul comunei se vor respecta obliga iile rezultate din 

aplicarea prevederilor art. 13 i art. 28 din RGU.   
În cazul comunei CRISTE TI care are alimentare partial  cu ap , autorit ile administra iei 

publice locale sunt obligate ca, în m sura Programelor guvernamentale de dezvoltare a 
localit ilor rurale, s  urm reasc  ob inerea de fonduri pentru elaborarea proiectelor de specialitate 
i realizarea investi iilor. 

 

3. Reguli cu privire la forma i dimensiunile terenului i construc iilor 
Parcelarea. În cazul oric rei parcel ri, definit  ca opera iune de divizare a unor suprafe e de 

teren în 4 sau mai multe loturi al turate, se vor respecta prevederile art. 30 din RGU i detalierile  
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din GHIDUL cuprinzând preciz ri, detalieri i exemplific ri pentru elaborarea i aprobarea 
Regulamentului Local de Urbanism, aprobat cu ORDINUL MLPAT nr. 80/N/18.XI.1996. 

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

În caz de reparcelare, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate încât s  permit  
amplasarea cl dirilor în bune condi ii (orientare, însorire, vânturi dominante etc.) i cu respectarea 
prevederilor legale din Codul Civil. 

Pentru cazul cl dirilor izolate la reparcelare, l imea parcelelor nu va fi mai mic  de 10,0 m 
i mai mare de 20,0 m, l imi prea mari determinând o folosire ineficient  a re elelor tehnico-

edilitare. 
În cazul parcelelor de col  situate la intersec ia a dou  str zi, l imea minim  a frontului la 

strad  trebuie s  fie 10,0 m (în cazul locuin elor cuplate la calcan), respectiv 12,0 m (locuin e izolate 
cu patru fa ade). 

Condi iile de mai sus se aplic  parcelelor cu forme geometrice regulate cât i celor 
neregulate; în cazul concesion rii se vor respecta suprafe ele stipulate în Legea nr. 50/1991. 

Se vor respecta prevederile RGU care stipuleaz  ca suprafa a minim  a parcelei poate fi de 
150 m2 pentru cl diri în iruite sau 200 m2 pentru cl diri amplasate izolat sau cuplate (suprafe ele se 
refer  la suprafe ele pentru construc ii scoase din circuitul agricol; suprafa a total  a parcelei poate fi 
mult mai mare în cazul modului de locuire specific comunei CRISTE TI). Pentru a fi construibil , o 
parcela trebuie s  îndeplineasc  urm toarele condi ii: 
  aib  asigurat accesul la drumul public (direct sau prin servitute); 
 lotul s  aib  forme i dimensiuni care s  permit  o amplasare corect  a construc iilor. 

Înal imea construc iilor - Autorizarea execut rii construc iilor se face cu respectarea 
regimului de în ime prev zut în documenta iile urbanistice. Regimul de în ime va rezulta 
din înal imea medie a zonei, f  ca diferen a de în ime s  dep easc  cu mai mult de dou  
niveluri cl dirile imediat învecinate (v.art.31 - R.G.U.). 
În situa ii excep ionale, în func ie de destina ie i zon  care le include, construc iile pot avea 

i în imi mai mari cu condi ia ca solu iile adoptate s  fie justificabile din punct de vedere 
func ional, compozi ional-urbanistic etc. 

În imea construc iilor se stabile te i pe baza criteriilor de func ionalitate, silueta 
localit ii, închiderea câmpului vizual prin capete de perspectiv , etc. 

Limitarea regimului de înal ime se poate datora caracteristicilor tehnologice sau productive 
(unit i industriale, agro-zootehnice, depozite, gospod rie comunal  etc.) sau în zona de protec ie a 
acestora, lucr ri tehnico-edilitare. 

În general, în cadrul comunei CRISTE TI, se recomand  construc ii cu max. 3 niveluri, P+2 
- cu în ime de cca. 9 m la corni .  
 Aspectul exterior al construc iilor 

La autorizarea construc iilor se vor respecta prevederile art. 32 din RGU. 
De asemenea, în scopul evit rii degrad rii spa iului public, autorit ile locale vor urm ri:  

 - modul de amplasare spre strad  a anexelor gospod re ti în cazul locuin elor;  
- modul de amplasare spre strad  a depozitelor i a constr. industriale i agricole; 
- s  nu fie amplasate construc iile cu fa ada posterioar  spre strad ; 
- s  nu fie folosite culori de tencuial i finisaje care s  degradeze imaginea str zii. 

4. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spa ii verzi i împrejmuiri 
 Parcajele aferente oric ror func iuni se vor asigura în afara spa iului public în conformitate 
cu Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor în localit i urbane – P 132/93 ( i proiect 
nr. 6970/N/1992 – URBAN PROIECT) i cu respectarea prevederilor art.33 i Anexa nr.5 – RGU 
 Spa ii verzi . Se vor respecta prevederile art. 34 si Anexa 6 din RGU. 
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Împrejmuiri. Se vor respecta prevederile art. 35 din RGU i se va da o deosebit  importan  
împrejmuirilor spre strada principal  a propriet ilor aflate în zona central . Ele sunt de interes 
public pentru c  particip  la crearea spa iului central al localit ii. Nu se recomand  construirea la 
aliniament a unor garduri opace, mai înalte de 2,00 m. De asemenea, este interzis  împrejmuirea cu 
sârm  ghimpat  c tre drumul public. 

 

III. ZONIFICAREA FUNC IONAL  
11. Zone i subzone func ionale 
Asigurarea compatibilit ii func iunilor în cadrul propunerilor de dezvoltare a comunei 

CRISTE TI, s-a realizat cu respectarea art. 14 din RGU i a prevederilor privind amplasarea 
construc iilor în cadrul zonelor func ionale stabilite ale localit ii, cuprinse în Anexa 1 a RGU. 

În vederea asigur rii compatibilit ii func iunilor, autorizarea execut rii construc iilor trebuie 
in  seama i de "Normele de igien i recomand rile privind mediul de via  al popula iei", 

aprobate cu Ordinul Ministerului S ii nr. 536/1997. Distan ele minime de protec ie sanitar  
între  o  serie  de  activit i  care  produc  disconfort  i  func iunile  existente  din  teritoriul  comunei  
CRISTE TI, vor fi:  
  - cimitire         50m   

Aceste distan e pot fi modificate pe baza studiilor de impact elaborate de Societ i acreditate 
i avizate de factorii de specialitate. 

La amplasarea noilor obiective se va ine seama de aceste distan e. În cazul obiectivelor 
existente s-a încercat diminuarea efectelor negative prin propunerea de realizare a unor perdele de 
protec ie formate din terenurile agricole existente limitrof cimitirelor, în func ie de terenurile libere 
existente. Dac  exist  construc ii amplasate în interiorul zonelor de protec ie, la acestea se vor 
autoriza numai repara ii curente. Nu se vor mai autoriza construc ii noi. 

Zonele func ionale stabilite sunt puse în eviden  în plan ele de REGLEMENT RI ale 
Planului Urbanistic General care cuprinde i delimitarea unit ilor teritoriale de referin . 

Subzonele func ionale sunt subdiviziuni ale zonelor func ionale. De exemplu, zona destinat  
institu iilor publice i serviciilor este format  din totalitatea terenurilor pe care sunt amplasate sau se 
propune s  fie amplasate, cl dirile destinate institu iilor sau serviciilor. 

Fiecare zon  func ional  - format  din una sau mai multe subzone, este reprezentat  printr-o 
culoare. În cadrul localit ilor comunei CRISTE TI, în teritoriul intravilan au fost identificate 
urm toarele zone func ionale:  
L  - Zona pentru locuin e  
IS  - Zona institu ii publice, servicii, inclusiv biserici  
A / I  - Zona pentru unit i agricole / industriale, depozitare 
P  - Zon  de parc, sport, turism, recreere, rezerva ii naturale, protec ie 
GC   - Zona gospod rie comunal i cimitire  
TE  - Zona pentru echipare tehnico-edilitar   
CC  - Zona pentru c i de comunica ie  
 Pentru o i mai eficient  stabilire a reglement rilor s-a analizat în detaliu fiecare zon  
func ional , rezultând subzonele func ionale ca subdiviziuni cu func iuni specializate. Se disting 
astfel: 
L – Zona de locuin e cu subzonele: 

  Li   – locuin e individuale cu maxim P+2E; 
  Lp   – locuin e propuse;  
  Ls   – locuin e de serviciu (canton silvic); 

IS – Zona de institu ii publice i private cu subzonele: 
  Isa   – administrative i servicii; 
  ISi    – înv mânt i educa ie, cercetare; 
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 ISs   – sanitare; 
  ISsv  – sanitar - veterinare; 
  ISc   – cultur ; 
  ISct   – culte; 
  Isco  – comerciale; 
  ISf   – financiar – bancare; 
  ISt   – turism, agroturism; 
  ISsp   – terenuri pentru construc ii de sport i agrement; 
  ISas   – asisten  social  
  ISps   – prest ri servicii; 

I   –  Zona unit ilor de produc ie industrial , depozitare 
A   –  Zona unit i agro – zootehnice cu subzonele: 

  Asu   – servicii, utilaje agricole, etc; 
  Az   – ferme zootehnice; 

M  –  Monumente cu subzonele: 
  Mi   – monumente istorice i de arhitectur ; 

P – Zon  de parcuri i planta ii, cu subzonele: 
  Ppp   – spa ii plantate publice;  
  Ppd   – planta ii în aliniament de-a lungul drumurilor propuse;  
  Ppg   – spa ii plantate pentru protec ie gospod rie comunal , etc.; 
  Ppa   – spa ii plantate de protec ia cursurilor de ap i versan ilor; 
  Ppf   – planta ii forestiere; 
 Ppt   – teren de sport 

GC – Zon  gospod rie comunal i cimitire cu subzonele: 
 GCc  – cimitire; 
 GCt  – puncte  precolectare  deseuri  menajere 

CC – C i de comunica ie i construc ii aferente cu subzonele: 
   CCr  – c i rutiere, str zi; 
  CCrDN – drumuri na ionale; 
  CCrDJ – drumuri jude ene; 
  CCrDC – drumuri comunale; 
  CCrp  – c i rutiere propuse pe trasee noi; 

TE – Zona de construc ii aferente echip rii tehnico – edilitare cu subzonele: 
  TEa  – zon  de construc ii gospod rire ape - canalizare; 
  TEg  – sta ii reglare gaze naturale; 
  TEt   – telefonie; 
  TEe  – electricitate  

 
IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR I SUBZONELOR FUNC IONALE DIN 
INTRAVILAN 
L - ZONA DE LOCUIN E  
Tipurile de subzone  

 Li   – locuin e individuale cu maxim P+2E; 
 Lp   – locuin e propuse; 
 Ls   – locuin e de serviciu (canton silvic); 
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Func iunea dominant  a zonei  

 Locuirea. 
Func iunile complementare admise ale zonei  

 Func ia agricol  exercitat  pe loturi agricole sau terenuri agricole cuprinse în intravilan, 
cre terea în sistem gospod resc a animalelor, microferme; 

 Re ele tehnico-edilitare i construc ii aferente. 
 Institu ii i lucr ri publice, comer , servicii, me te uguri, activit i agricole etc. Care s  nu 

afecteze func iunea dominant  de locuire; 
Utiliz rile permise 

 Construc ii de locuin e 
 Construc ii de anexe gospod re ti 
 Moderniz ri i repara ii la cl diri existente 
 Construc ii i amenaj ri necesare bunei func ion ri a zonei 

Utiliz ri permise cu condi ii:  
 Comer , servicii, me te uguri, activit i agricole etc., are s  nu afecteze func ia 

predominant  de locuire 
Interdic ii temporare 

 Pe terenurile neocupate pân  la întocmirea unui plan de lotizare (relotizare), PUZ–
subzona PU 

 Pe terenurile cu risc de inundare sau cu umiditate excesiv , pîn  la executarea lucr rilor 
de protec ie – i obtinerea avizului de la Apele Române - subzona ZI 

 Pe terenurile susceptibile la risc de alunecare pân  la întocmirea studiilor geotehnice 
locale i stabilizarea versan ilor – subzona ZA  

Interdic iile permanente 
 În zonele de protec ie a drumurilor na ionale - subzonele ZpDN  
 În zonele de protec ie a drumurilor jude ene - subzonele ZpDJ  
 În zonele de protec ie a drumurilor comunale - subzonele ZpDC  
 În zonele de protec ie a re elelor electrice - subzonele Zplea 
 În zonele de protec ie a re elelor de transport gaz - subzonele Zpg 
 În zona protec iei albiilor – subzonele Zpa în aceste subzone, nu se vor autoriza locuin e 

noi pe o distan  de 30m fa  de albia cursului de ap , ci numai repara ii curente la cl diri 
existente 

 În zonele de protec ie sanitar  a cimitirelor - subzonele ZpGCc - în aceste subzone 
aflate la limita cimitirelor, nu se vor autoriza locuin e noi pe o distan  de 50m fa  de 
gardul cimitirului, ci numai repara ii curente la cl diri existente; 

 Pentru construc iile i amenaj rile care nu sunt compatibile cu func ia zonei 
 În subzonele cu locuin e amplasate pe terenuri cu riscuri naturale previzibile - zone cu 

alunec ri de teren – subzona ZA1, care vor fi delimitate prin hot rârea Consiliului 
Judetean, cu avizul organelor de specialitate ale adm. publice locale nu se vor mai 
autoriza construc ii noi, ci numai repara ii la construc ii existente 

Orientarea fa  de punctele cardinale  
 Se recomand  evitarea amplas rii spre nord a dormitoarelor 
 Orientarea se va face astfel încât pentru cel pu in jum tate din num rul înc perilor s  se 

respecte regula însoririi minime – 1,5 ore la solsti iul de iarn  
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Amplasarea fa  de aliniament  
 Amplasarea obligatorie la aliniamentul cl dirilor existente; 
 Retragerea este permis  numai dac  se respect  coeren a i caracterul fronturilor stradale 

Amplasarea în interiorul parcelei  
 strarea dist. de 2,00 m între fa adele cu ferestre i balcoane i limita propriet ii vecine 
 Respectarea distan elor minime necesare interven iilor în caz de incendiu (amenaj ri de 

pân  la 12m posibil, min.1,50m acces care s  asigure trecerea for elor de interven ie) 
 Pentru asigurarea respect rii normelor de însorire i prevenire a incendiilor, între fa adele 

cu ferestre ale construc iilor amplasate pe aceia i parcel  se recomand  o distan  minim  
egal  cu jum tate din în imea cl dirii cele mai înalte, dar nu mai mic  de 3m  

Amplasarea fa  de drumurile publice  
 Construc ia de locuin e este permis  cu respectarea zonelor de protec ie a drumurilor. 

Accese carosabile 
 Accese carosabile pentru locuin e unifamiliale cu acces i lot propriu; 
 Accese carosabile pentru colectarea de eurilor menajere i pentru accesul mijloacelor de 

stingere a incendiilor; 
 Alei (semi) carosabile în interiorul zonei de parcelate cu lungimi de max. 25 m vor avea o 

ime de min. 3,5m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25m vor fi prev zute 
supral rgiri de dep ire i suprafe e pentru manevre de întoarcere. 

 în caz de parcel ri pe dou  rânduri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei 
de servire local  (fund turi): cele cu lungime de 30m, o singur  band  de 3,5m l ime, cele 
cu o lungime de max. 100m, min.2 benzi (7m), cu trotuar i supral rgiri pentru manevre de 
întoarcere. 

Accese pietonale  
 Autorizarea constr. de locuin e este permis  numai dac  se asigur  accese pietonale 
 Crearea servitu ii de trecere pentru locuin ele care nu au ie ire la calea public  (conform 

legii sau obiceiului)  
Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente 

 Autorizarea construc iei de locuin e este permis  dac  exist  posibilitatea racord rii de noii 
consumatori la re elele existente 

 Pentru locuin ele individuale se instituie derogarea de la situa ia anterioar  (cu avizul 
organelor administra iei locale) dac  proprietarul realizeaz  un sistem individual care s  
respecte  normele  sanitare  i  de  protec ie  a  mediului  i  dac  beneficiarul  se  oblig  s  
racordeze construc ia la re eaua public  atunci când aceasta se va realiza 

Realizarea de re ele tehnico-edilitare  
 Construc ia de re ele sau m ririle de capacitate a re elelor publice se realizeaz  de c tre 

investitor sau beneficiar par ial sau în întregime, dup  caz, în condi iile contractelor 
întocmite cu consiliile locale 

În imea construc iilor  
 Autorizarea construc iilor se face cu respectarea în imii medii a cl dirilor învecinate i a 

caracterului zonei  
Aspectul exterior al construc iilor  

 Nu se autorizeaz  construc iile de locuin e care prin aspect arhitectural, materiale 
utilizate, învelitoare, palet  cromatic , etc. depreciaz  valoarea peisajului i a cadrului 
construit  
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Procentul de ocupare al terenului 
 POT-ul maxim va fi de: 

 30% pentru zonele f  riscuri naturale previzibile; 
 20% pentru zonele de versant; 
 15% în zone susceptibile la alunecare; 
 50% pentru zonele centrale. 

Coeficientul de utilizare al terenului 
 CUT - coeficientul de utilizare a terenului exprim  raportul dintre suprafe ele adunate ale 

tuturor nivelelor (suprafa a desf urat ) i suprafa a terenului considerat în func ie de 
în imea cl dirilor ce se vor realiza, coeficientul de utilizare a terenului -CUT, poate 
fi:  

 Pentru zonele f  riscuri naturale previzibile 
 0,9 mpadc/mp teren pentru P+2 (adc = aria construit  desf urat  a cl dirii 

format  din suma suprafe elor tuturor nivelelor) 
 0,6 mpadc/mp teren pentru P+1 
 0,3 mpadc/mp teren pentru parter  

 Pentru zonele de versant 
 0,4 mpadc/mp teren pentru P+1 (adc = aria construit  desf urat  a cl dirii 

format  din suma suprafe elor tuturor nivelelor) 
 0,2 mpadc/mp teren pentru parter  

 Pentru zonele susceptibile la alunecare  
 0,30 mpadc/mp teren pentru P+M 
 0,15 mpadc/mp teren  

Parcaje 
 Câte un loc de parcare la 1 – 5 locuin e unifamiliale cu lot propriu în func ie de gradul de 

motorizare 
 Din totalul locurilor de parcare pentru locuin ele individuale vor fi prev zute garaje în 

procent de 60 – 100% 
Spa ii verzi i plantate  

 Pentru construc iile de locuin e vor fi prev zute spa ii verzi i plantate, în func ie de tipul 
de locuire, dar nu mai pu in de 2mp / locuitor 

Împrejmuiri  
 Se recomand  împrejmuiri tradi ionale în acord cu arhitectura cl dirilor 
 Aspectul exterior al împrejmuirilor nu trebuie s  intre în contradic ie cu aspectul general 

al zonei 
 Nu se recomand  constr. la aliniament a împrejmuirilor opace mai înalte de 2m. 

IS - ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE I SERVICII 

Tipurile de subzone func ionale 
 Isa   – administrative i servicii; 
 ISi   – înv mânt i educa ie;  
 ISs  – sanitare; 
 ISsv – sanitar - veterinare; 
 ISc  – cultur ; 
 ISct  – culte; 
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 Isco – comerciale; 
 ISf  – financiar – bancare; 
 ISt  – turism; 
 ISsp  – terenuri pentru construc ii de sport i agrement; 
 ISas  – asisten  social  
 ISps  – prest ri servicii; 

Func iunea dominant  a zonei 
 Institu ii publice i servicii de interes general.  

Func iunile complementare admise ale zonei 
 Locuirea  
 Activit i economice nepoluante 
 Spa ii verzi amenajate 
 Accese pietonale i carosabile 
 Retele tehnico-edilitare 
 Recreere 
 Agrement 

Utiliz rile permise  
 Institu iile publice, serviciile i func iunile complementare acestora. 

Utiliz ri permise cu condi ii 
 Se pot asocia construc ii i amenaj ri care apar in unor subzone diferite, dar care nu se 

jeneaz  reciproc (ex: construc ii de cultur  în zona verde, idem amenaj ri sportive etc.) 

Interdic ii temporare 
 Pe terenurile neocupate pân  la întocmirea unui plan de lotizare (relotizare), PUZ–subzona 

PU 
 Pe terenurile cu risc de inundare pân  la executarea lucr rilor de protec ie – subzona ZI 
 Pe terenurile cu risc de alunecare pân  la întocmirea studiilor geotehnice locale i 

stabilizarea versan ilor – subzona ZA2  
Interdic iile permanente  

 În zonele de protec ie a drumurilor na ionale - subzonele ZpDN  
 În zonele de protec ie a drumurilor jude ene - subzonele ZpDJ  
 În zonele de protec ie a drumurilor comunale - subzonele ZpDC  
 În subzonele cu alunec ri de teren ZA, care vor fi delimitate prin Hot rârea Consiliului 

Jud. cu avizul organelor de specialitate ale administra iei publice locale nu se vor mai 
autoriza construc ii noi, ci numai repara ii la construc ii existente. 

 În zonele de protec ie a re elelor electrice - subzonele Zplea; 
 În zonele de protec ie sanitar  a cimitirelor - subzonele ZpGCc - în aceste subzone 

aflate la limita cimitirelor, nu se vor autoriza locuin e noi pe o distan  de 50m fa  de 
gardul cimitirului, ci numai repara ii curente la cl diri existente; 

 În zona protec iei albiilor-subzonele Zpa în aceste subzone, nu se vor autoriza locuin e 
noi pe o distan  de 30m fa  de albia cursului de ap , ci numai repara ii curente la cl diri 
existente; 

 Pentru construc iile i amenaj rile care nu sunt compatibile cu func ia zonei.  
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Principii, reguli i norme pentru:  
 

ISa, ISf – CONSTRUC II ADMINISTRATIVE, FINANCIAR-BANCARE I ASIGUR RI 
 Principii:  

 Asigurarea accesibilit ii la transport public 
 Amplasare dup  importan  (zona central ) 
 Conlucrare cu alte func iuni  

 Reguli: 
 Evitarea amplas rii în zone poluate sau pe terenuri improprii construirii 
 Amplasare în zone compatibile: zona central  sau alte centre de interes public 
 Accese pietonale i carosabile 
 Echipare tehnico-edilitar  
 Retrageri necesare ale construc iilor pentru asigurarea salubriz rii i interven iei în caz de 

cutremur, incendiu, inunda ii, etc 
 Asigurarea parcajelor 
 Spa ii verzi, plantate (decorative), mobilier urban etc. 

Norme: 

Obiectivul Cerere potential  Suprafa a deservit  
Raza 
de servire 

Suprafa a 
minim  de 
teren/loc. 

Sedii, birouri, firme total popula ie conf. interesului 
public 

nenormabil 0,05 mp 

Cl diri 
administra ie locale 

total popula ie; norma: 
3-4 angaja i/1.000 loc. 

localitate nenormabil 0,1 mp 
 

ISi – UNIT I DE ÎNV MÂNT  
 Principii: 

 Cuplarea, în m sura posibilit ilor, a unit ilor de niveluri diferite (ex: coal  + gr dini ) 
 Asigurarea spa iilor verzi i de joac  
 Favorizarea conlucr rii cu amenaj rile sportive publice 
 Conlucrare cu alte unit i de interes public  

Reguli:  
 Evitarea amplasarii în vecinatatea surselor de poluare 
 Evitarea terenurilor improprii construirii 
 Asigurarea acceselor pietonale i carosabile 
 Asigurarea echip rii tehnico-edililtare 
 Asigurarea condi iilor de igien i protec ia împotriva incendiilor 
 Retrageri de min. 20,0 m fa  de aliniament 
 Parcela va avea forma unui poligon regulat i un front stradal de min. 50,0 m  
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Norme: 

Obiectivul Cerere poten ial  
Suprafa a 
deservit  

Raza 
de servire 

Suprafa a minim  
de teren/loc. 

Gr dini e popula ie pre colari 3-6 
ani; norma 4-6 /100 loc. 

Zone 
1.000-6.000loc. 

300-500 m 
(5'mers pe jos) 

22 mp. 

coli  primare  i  
gimnaziale 

popula ie cu colarizare 
obligatorie 7-14 ani; 
norma 12-15 loc./100loc 

Zone 3.000-
12.000 locuitori 

500-1.000 m 
(15'mers/jos) 

15-20 mp. 

Licee Popula ie 15-18 ani; 
norma5-7 elevi/100 loc. 

Zone peste 
15.000 locuitori 

1.000 m 18-20 mp. 

 

ISs – UNIT I SANITARE 
 Principii: 

 Accesibilitatea la transport public 
 Vecin i lini tite 
 Cuplarea unit ilor sanitare cu specializ ri diferite (dup  caz) 
 Posibilitatea conlucr rii cu alte tipuri de institutii i servicii publice   

Reguli:  
 Evitarea amplas rii în zone poluate 
 Evitarea terenurilor improprii construirii 
 Asigurarea acceselor pietonale i carosabile diferen iate pentru personal i pacien i 
 Echiparea tehnico-edililtar  
 Retrageri necesare asigur rii condi iilor de igiena i de protec ie împotriva incendiilor 
 Amenajarea spa iilor plantate 

Norme: 
Obiectivul Cerere potential  Suprafa a 

deservit  
Raza 
de servire 

Suprafa a minim  
de teren/loc. 

Cre e popula ie 0-3 ani; 
norma 12-15 
copii/1.000locuitori 

zone 2.000-
6.000 
locuitori. 

200-300 m 
(5' mers pe jos) 

25 mp. 

Leagane copii 
orfani i 
abandona i 

populatie 0-6 ani localiltate, 
teritoriu 

nenormabila 50 mp. 

Dispensar 
policlinic 

total popula ie 
norma 7.000 
consultatii/ an/ 
1000 locuitori 

zona, localitate 
25.000 locuitori 

1.000-1.500 m 
(25' mers pe jos) 

cca 3,0 mp/ 
consulta ie 

Farmacie popula ie totala; 
normabil func ie 
de necesit i 

zona cu cca. 
5.000 locuitori 

500-1.000 m 
(15' mers pe jos) 

20,0 mp/ 
1.000 locuitori 
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ISc – UNIT I PENTRU CULTUR  
 Principii:  

 Vecin i lini tite, cuplarea unit ilor de cultur  cu profile diferite i conlucrarea cu alte 
tipuri de institu ii i servicii publice   

Reguli:  
 Evitarea amplas rii în vecinatatea unor surse de poluare i pe terenuri improprii construirii 
 Echipare tehnico-edilitar  
 Retragerea fa  de aliniament i de cl dirile învecinate din ra iuni func ionale 
 Asigurarea evacu rilor i protec iei împotriva incendiului 
 Spa ii verzi i plantate 

 

Norme : 

Obiectivul Cerere potential  
Suprafa a 
deservit  

Raza 
de servire 

Suprafa a minim  
de teren/loc. 

Bibliotec  public  
norma 
7 vol./loc. La zona 
deservit  

3.000-10.000 
locuitori 

 
800-1.000 m 

 
0,030 mp 

Cinematograf 
total popula ie zona; 
norma 20-35 
locuri/1.000 locuitori 

10.000-30.000 
locuitori 

 
nenormabil 

 
0,25 mp 

Club 
total popula ie norma 
3-4 locuri/1.000 loc. 

3.000-10.000 
locuitori 

500-1.000 m 0,10-0,20 mp 

 

ISct – UNIT I DE CULT  
 Principii: 

 Vecin i lini tite 
 Cuplarea cu institu ii administrative legate de practicarea cultelor (dup  caz) 
 Conlucrarea cu unit i i servicii publice  

Reguli: 
 Amplasare în zone compatibile 
 Evitarea zonelor poluate sau a terenurilor improprii construirii 
 Asigurarea acceselor pietonale i carosabile 
 Orientare fa  de punctele cardinale 

Norme : 
 
Obiectivul 

 
Cerere potential  

Suprafa a 
deservit  

Raza 
 de servire 

Suprafa a minim  
de teren/loc. 

Biserica 
parohial  

popula ie apar inând aceleia i 
confesiuni; norma: un preot/500 
familii 

1.500-3.000 
locuitori 

500 m 0,8-0,9 mp/enoria  

Cimitire popula ie totala total localitate nenormabil 2,0-2,5 m 
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ISco – UNIT I COMERCIALE, DE ALIMENTA IE PUBLIC I PREST RI SERVICII –  

Principii: 
 Amplasarea ierarhizat  pe trepte de complexitate 
 Alegerea zonelor cu vad comercial i accesibilitatea la transportul public 
 Conlucrarea cu alte tipuri de institu ii i servicii publice sau cu unit i i zone de produc ie 

Reguli: 
 Amplasarea în zone compatibile i evitarea terenurilor improprii construirii 
 Asigurarea acceselor pietonale i carosabile pentru cump tori i pentru aprovizionare 
 Echipare tehnico-edilitar  
 Asigurarea parcajelor i depozit rilor 
 Amenajarea de spa ii verzi, plantate, dalaje, mobilier urban 

Norme : 
 
Obiectivul Cerere potential  

Suprafa a 
deservit  

Raza 
de servire 

Suprafa a 
minim  de 
teren/loc. 

Complex comercial (comer  
alimentar i nealimentar, 
alimenta ie public i prest ri 
servicii de solicitare 
frecvent ) 

total popula ie; 
norma:  
200 mpAdc/ 
1.000 locuitori 

zona 2.000-
5.000 locuitori 

300-500 m  
(5' mers pe 
jos) 

0,50 mp 

Pia  agro-alimentar  total popula ie; 
norma: 120 
mpAdc/1.000 loc. 

localitate i 
teritoriu (min. 
7.000 locuitori) 

nenormabil 0,20 mp 

Sta ie service auto total popula ie localitate nenormabil 0,12 mp 
 

 
ISsp – UNIT I SPORT I AGREMENT  
 Principii:  

 Accesibilitate pietonal i carosabil , inclusiv la transportul public 
 Cuplarea amenaj rilor sportive diferite i conlucrarea cu alte func iuni urbane 

Reguli:  
 Evitarea amplas rii în vecinatatea unor surse poluante,a terenurilor inundabile, 

ml tinoase 
 Amplasarea preferen ial  în zone specializate i asigurarea acceselor pietonale i 

carosabile 
 Echiparea tehnico-edilitar  
 Asigurarea parcajelor 
 Spa ii verzi i plantate func ie de tipul amenaj rilor 
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Norme: 

Obiectivul Cerere potentiala Suprafa a  
deservit  

Raza 
 de servire 

Suprafa a 
minim   
de teren/loc. 

Spa ii amenajate ptr.joc  
i sport aferente locuirii 

total popula ie din zon  1.000-15.000  
locuitori 

300-500 m  
(5' mers pe jos)

1,0-1,3 mp 

Amenaj ri sportive 
pentru înv mânt 

total popula ie vârsta 7-
18 ani; norme 
diferen iate pe forme de 
înv mânt 

3.000-20.000  
locuitori 

500-1.000 m 
(15' mers pe 
jos) 

6,5 mp 

 

ISt – UNIT I PENTRU TURISM 
 Principii: 

 Vecin i lini tite, de preferin  în apropierea spa iilor verzi 
 Accesibilitate la transport i comunica ii 
 Conlucrarea cu unit i comerciale i de alimenta ie public i alte amenaj ri pentru sport 

 Reguli: 
 Evitarea amplas rii în preajma surselor poluante, pe terenuri inundabile sau instabile 
 Asigurarea acceselor pietonale i carosabile separate pentru turi ti i pentru zonele de 

serviciu 
 Echiparea tehnico-edilitar  
 Asigurarea parcajelor 
 Spa ii verzi, planta ii decorative, dalaje, mobilier urban etc 

Norme : 

Obiectivul Cerere poten ial  
Suprafa a 
deservit  

Raza 
de servire 

Suprafa a 
minim  de 
teren/loc. 

Motel Popula ie în deplasare 
norma: 5 locuri/1.000 loc. 

localitate; 
teritoriu 

nenormabil 75-100 mp 

Camping Popula ie în deplasare 
(turism) 

localitate; 
teritoriu 

nenormabil 100 mp 

 

Orientarea fa  de punctele cardinale  
 Construc ii comerciale – se recomand  s  se asigure însorirea spa iilor i a birourilor 
 Construc ii de cult – în func ie de specificul cultului 
 Construc ii de cultur  – nu se impun restric ii de orientare 
 Construc ii de înv mânt – s lile de clas  vor fi orientate sud, sud - est, sud – vest 
 Construc ii de s tate – punct sanitar – orientare sud, sud – est 

Amplasarea în interiorul parcelei  
 Cu respectarea distan elor minime obligatorii fa  de limitele laterale i posterioare ale 

parcelei 
 Cu respectarea distan elor minime necesare interven iei în caz de incendiu 
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Amplasarea fa  de aliniament  

 Retragerile de la aliniament se pot face din ra iuni func ionale sau protec ia contra 
zgomotelor i nocivit ilor (se impune PUZ în vederea evalu rii corecte a consecin elor 
includerii de noi construc ii în contextul existent) 

Amplasarea fa  de drumurile publice  
 Se vor respecta zonele de protec ie a drumurilor 

Accese carosabile  
 Construc ii comerciale – se recomand  s  se asigure accese carosabile separate pentru 

consumatori, personal i aprovizionare 
 Construc ii de cult – se vor asigura alei carosabile în leg tur  cu str zile principale 
 Construc ii de cultur  – se asigur  accese carosabile separate pentru spectatori 
 Construc ii de înv mânt – se vor realiza accese carosabile de leg tur  cu str zile 

principale 
 Construc ii de s tate – se vor realiza accese carosabile de leg tur  cu str zile principale 

Accese pietonale  
 Asigurarea de accese în toate cazurile i eventual crearea de servitu i de trecere pe 

terenurile învecinate cu respectarea legii; 
Racordarea la re ele tehnico-edilitare  

 Se face prin elaborarea unor studii tehnice de specialitate 
Parcelarea 

 în urma unui studiu (PUZ, plan lotizare, relotizare) pentru construirea elementelor de 
baz : accese, echipare, forma i dimensiunea terenului 

Înal imea construc iilor  
 Se va respecta regula în imii maxime în raport cu distan a fa  de orice punct al fa adei 

de pe aliniamentul opus (distan a – în imea) pentru respectarea normelor de igien  
 Respectarea în imii medii a cl dirilor învecinate i a caracterului zonei 

Aspectul exterior al construc iilor  
 Solu ii care s  nu deprecieze valoarea cadrului construit i a peisajului 

Procentul de ocupare al terenului  
 Se va respecta POT maxim –  30% 
 Construc ii de înv mânt   –  25% teren ocupat cu construc ii 

–  75% teren amenajat (curte recrea ie, teren de  Sport, zon  
verde, gr din  cu flori) 

 Construc ii de s tate – maxim 20% zon  ocupat  de construc ii, diferen a – accese, 
zon  verde cu rol decorativ i de protec ie 

Parcaje  
 Construc ii administrative – un loc de parcare la 10 – 40 salaria i 
 Construc ii comerciale – un loc de parcare la 200mp suprafa  desf urat  a construc iei 

pentru unit i de pân  la 400mp. Pentru restaurante va fi prev zut câte un loc de parcare 
la 5 – 10 locuri la mas  

 Construc ii de cult – minim 5 locuri de parcare 
 Construc ii de cultur  – un loc de parcare la 10 – 20 locuri în sal  
 Construc ii de înv mânt – 3 – 4 locuri de parcare la 12 cadre didactice 
 Construc ii de s tate – un loc de parcare la 5 persoane angajate 
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Spatii verzi i plantate 

 Construc ii administrative – minim 15% din suprafa a terenului 
 Construc ii comerciale – 2 – 5% din suprafa a terenului 
 Construc ii de cult – spa ii verzi i plantate cu rol decorativ pe întreaga suprafa  

disponibil  
 Construc ii de cultur  – 10 – 20% din suprafa a terenului 
 Construc ii de înv mânt – minim 20% din spa iul disponibil 
 Construc ii de s tate – planta ii în interiorul incintei cu aliniament simplu sau dublu de 

protec ie 
împrejmuiri  

 Se recomand  împrejmuiri tradi ionale în acord cu arhitectura cl dirilor 
 

I / A - ZONA PENTRU UNIT I INDUSTRIALE I DEPOZITARE / UNIT I AGRICOLE  
Tipuri de activit i 
I – Zona unit ilor de produc ie industrial i depozitare 
A – Zona unit i agro – zootehnice cu subzonele: 

  Asu   – servicii, utilaje agricole; 
  Az   – ferme zootehnice; 

Func iunea dominant  a zonei  
 Unit i agricole, industriale i de depozitare;  

Func iunile complementare admise ale zonei 
 Servicii 
 Accese pietonale i carosabile 
 Perdele de protec ie 
 Retele tehnico-edilitare 
 Toate func iunile care asigur  buna desf urare a activit ilor din zon   

Utiliz rile permise  
 In exclusivitate unit i de produc ie agricol , unit i prestatoare de servicii pentru 

agricultur  în zonele existente sau pentru zonele posibil a se înfiin a. 
Utiliz ri interzise 

 In  toate  zonele  instituite  cu  acest  regim  prin  P.U.G.  (vezi  zona  de  locuin e  i  func iuni  
complementare) 

 Realizarea de microferme pentru cre terea porcinelor în afara întreprinderilor agricole 
organizate în zone func ionale amenajate i echipate special, pentru a evita poluarea 
aerului, solului i panzei freatice 

Condi ii de amplasare i conformare  
 In condi iile apari iei de noi unit i agricole sau prestatoare de servicii, în perioada de 

valabilitate a P.U.G., toate condi iile de amplasare i conformare se vor stabili prin studii 
de specialitate necesare (planuri urbanistice zonale - PUZ); 

 La autorizarea noilor construc ii în cadrul subzonelor I i A se va ine seama ca spre 
drumurile publice s  fie amplasate construc ii reprezentative i nu anexe. 
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C - ZONA PENTRU C I  DE COMUNICATIE  
Tipurile de subzone func ionale 

 CCrDN  – drumuri na ionale; 
 CCrDJ  – drumuri jude ene; 
 CCrDC  – drumuri comunale; 
 CCrp   – c i rutiere propuse pe trasee noi; 
 CCr   – c i rutiere, str zi; 

Func iunea dominant  a zonei 
 i de comunica ie i construc ii aferente existente 

Func iunile complementare admise ale zonei sunt:  
 Servicii compatibile func iei de baz  a zonei. 
 Re ele tehnico-edilitare. 

Utilizarile permise 
 Parcaje publice i spa ii de sta ionare; platforme/alveole carosabile pt. transportul în 

comun; 
 Trotuare, refugii i treceri pentru pietoni; zone verzi mediane, laterale i fâ ii verzi 

intermediare; 
 întreaga re ea de str zi din intravilan apar inând domeniului public - clasele I-IV 

proiectate conform STAS 10.144/1-80 revizuit în 1989 -"Caracteristici ale arterelor de 
circula ie din localit ile urbane i rurale". 

 Lucr ri de modernizare, de repara ii i de între inere a re elei de str zi existente: l rgirea, 
alinierea, pietruirea i asfaltarea lor; 

 Realizarea lucr rilor tehnico - edilitare aferente drumului; 
 Realizarea de perdele de protec ie spre zona de locuit. 

Utiliz ri interzise 
 Nu se admit nici un fel de interven ii care depreciaz  circula ia i nu asigur  protec ia 

zonei de interes local; 
 Se interzice depozitarea de eurilor i a gunoiului menajer în zona drumului; 
 Se interzic orice amenaj ri care s  atrag  locuitorii în spa ii de protec ie fa  de 

infrastructura tehnic  reprezentat  de circula ii majore i re ele de transport a energiei i 
gazelor; 

 Se interzice orice construc ie în zonele marcate ca fiind sub interdic ie temporar  de 
construire în cazurile: 

- Trasee viitoare pentru c i de comunica ie; 
- Amenaj ri intersec ii pîn  la precizarea solu iilor definitive i ridicarea interdic iei temporare de 
construire; 

 Se interzice orice construc ie în zonele marcate ca fiind sub interdic ie definitiv  de 
construire 

Reguli de amplasare i retrageri minime obligatorii  
 Se vor avea în vedere necesit ile tehnice i normele specifice, propunerile proiectelor de 

specialitate. 
Amplasarea fa  de drumurile publice  

 Distan ele ce se vor respecta între diferite tipuri de parcaje i cl diri vor ine seama de 
"NORMATIVUL PENTRU PROIECTAREA PARCAJELOR DE AUTOTURISME 
ÎN LOCALIT I URBANE " - Indicativ P 132-93 i vor fi urm toarele:  
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 Parcaje pe carosabil sau pe trotuar - front cu comer , întreprinderi productive, servicii - 

5m; 
 Parcaje cu mai putin de 50 vehicule fa  de gr dini e, coli, aziluri, spitale - 25m;  

împrejmuiri  
 Parcajele publice s  fie plantate i înconjurate de garduri vii de 1,20m în ime. 

 

P – ZONA PENTRU SPA II VERZI AMENAJATE, PERDELE DE PROTEC IE, SPORT  
I AGREMENT 

Tipuri de subzone func ionale 
 Ppp   – spa ii plantate publice;  
 Ppd   – planta ii în aliniament de-a lungul drumurilor propuse;  
 Ppg   – spa ii plantate pentru protec ie gospod rie comunal , etc.; 
 Ppa   – spa ii plantate de protec ia cursurilor de ap i versan ilor; 
 Ppf   – planta ii forestiere; 
 Ppt   – teren de sport 

Func iunea predominant  a zonei 
 Spa ii plantate, amenajate sau naturale 

Func iunile complementare admise ale zonei 
 Zona de locuin e 
 Activit i industriale i agricole 
 Institu ii publice i servicii de interes general 
 Zona transporturilor rutiere 
 Zona transporturilor feroviare 
 Zona pentru echipare tehnico – edilitar  
 Zona de gospod rie comunal  

Utiliz rile permise  
 Amenaj ri de parcuri, scuaruri, zone de agrement 
 Amenaj ri sportive, inclusiv dot ri i anexe 
 Zone, perdele i benzi de protec ie spre c i de comunica ie rutier i feroviar  precum i 

între zone func ionale incompatibile, prin planta ii rezistente la nocivit i; 
 Planta ii decorative i de odihn  în zona central  
 Men inerea, între inerea i ameliorarea sp. verzi naturale existente în intravilan. 

 Utiliz ri permise cu condi ii  
 Construc ii compatibile cu zona verde – dar nu mai mult de 10 – 15% din suprafa  cu 

elaborarea prealabil  a deocumenta iei PUD ce va fi supus  aprob rilor legale;  
 Amenajare i reamenajarea zonelor de sport cu condi ia elabor rii PUD; 
 Amenajarea spa iilor plantate pe principii ecologice, cu vegeta ii perene, pentru 

asigurarea costurilor reduse de între inere i favorizarea ecosistemelor; 
 Pentru orice fel de construc ii se va solicita indicarea în documenta ia specific , a 

modurilor de tratare a spa iilor r mase libere, în special a celor vizibile de pe circula iile 
publice.  

Utiliz ri interzise 
 Se interzic construc iile ce conduc la degradarea peisajului i a rela iilor de vecin tate; 
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 Sunt interzise exploat rile terenurilor i lucr rile care produc degradarea cadrului natural 
i dispari ia vegeta iei; 

 Se interzice depozitarea de eurilor i a gunoiului menajer în zonele plantate; 
Amplasament  

 In zonele cu vegeta ie bogat i cadru natural pitoresc; 
 In zonele nepoluate, lipsite de umiditate i care nu prezint  pericol de inundabilitate; 
 Accesibilitatea la transportul în comun, asigurarea acceselor pietonale i carosabile, 

parcajelor; 
 Suprafa a ocupat  de cl diri i circula ii s  nu dep easc  cumulat 15% din suprafa ; 
 Echiparea tehnico – edilitar i salubritate; 

S – ZONA CU DESTINA IE SPECIAL  
  M.Ap.N. prin  Statul  Major  General,  M.I. i S.R.I. avizeaz  documenta ia tehnic  pentru 
autorizarea oric rei lucr ri, dac  urmeaz  a se executa în vecin tatea obiectivelor speciale din 
intravilan – pe parcelele limitrofe, precum i pe cele situate pe cealalt  parte a str zilor învecinate cu 
incinta acestora. (Ordinul nr. 34 / N / M. 30 / 3422 / 4221 din 1995 al M.Ap.N, M.I. i S.R.I.). 
GC – ZONA PENTRU GOSPODARIE COMUNALA 
Tipuri de subzone func ionale: 

 GCc  – cimitire;  

 GCt – puncte precolectare deseuri menajere 
Func iunea predominant  a zonei: 

 Gospod rie comunala în cazul cimitirelor; 
 Depozite de gunoi i closete în gospod riile popula iei. 

Func iunile complementare admise ale zonei sunt : 
 Func ia agricol  în zona de protec ie, spa iu verde, perdele de protec ie în cazul 

cimitirelor; 
 Accese pietonale i carosabile; 
 Re ele tehnico-edilitare. 

Utiliz rile permise  
 Cimitire – func ia specific i cea complementar ; 

Utiliz ri permise cu condi ii 
 Cimitire –agricultur  numai în zona de protec ie; 
 Construc ii de cult cu respectarea specificului zonei; 
 Toate constructiile si instalatiile necesare bunei gospodariri a localitatii, cu conditia 

respectarii documentelor cu caracter normativ si directiv, precum si a solutiilor si 
reglementarilor propuse prin studiile de specialitate. 

La colectarea i îndep rtarea reziduurilor i protec ia sanitar  a solului se va ine seama de 
"Normele de igien i recomand rile privind mediul de via  al popula iei", aprobate cu Ordinul 
Ministerului S ii nr. 536/1997. 
Interdic ii permanente  

 În raport cu zona func ional ; 
 Orice fel de construc ii i amenaj ri cu excep ia lucr rilor de utilitate public  pentru care 

au fost rezervate terenurile. 
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Amplasament  
 Cimitire la marginea localit ii; 
 Depozite de gunoi i closete, fose septice în gospod rii la min. 30m fa  de sursele de ap  

– (fântâni). 
 Fa  de ape în a a fel încât s  nu polueze pânza de ap  subteran  sau de suprafa ; 
 Orice alte condi ii de amplasare i conformare se stabilesc în baza documenta iilor de 

urbanism (PUZ, plan de amenajare) i / sau alte studii de specialitate. 
 Conform necesitatilor tehnice i normelor specifice, inându-se seama de condi iile 

impuse în vederea protec iei mediului.   
 La amplasarea i organizarea sistemului de salubrizare se va urm ri ca: 

 Gospodariile individuale s  aib  amenaj ri pentru colectarea de eurilor menajere; 
 Amplasarea punctelor de colectare a gunoiului astfel încât func iunea compozi ia 

i aspectul arhitectural-urbanistic al zonei s  nu fie afectate; 
 Organizarea corespunzatoare a colect rii i depozit rii gunoiului stradal; 
 Interzicerea depozit rii întâmpl toare a gunoaielor, mai ales în zonele verzi, 

zonele protejate, reziden iale, de-a lungul apelor, etc. 
TE – ZONA PENTRU ECHIPARE EDILITAR   
Tipurile de subzone func ionale 

 TEa   – zona de construc ii gospod rire ape - canalizare; 
  TEg  – sta ii reglare gaze naturale; 
  TEt   – telefonie (inclusiv telefonie mobil ); 
  TEe  – electricitate  

Func iunea dominant  a zonei 
 Construc ii i amenaj ri aferente lucr rilor tehnico-edilitare.   

Utilizarile permise 
 Construc ii i amenaj ri aferente re elelor tehnico-edilitare (gospod rie de ap , sta ie de 

reglare gaze, telefonie, etc); 
 Institu ii care coordoneaza activitatea in domeniu. 

Utilizari permise cu condi ii 

 Activit i sau func iuni care nu deranjeaz  func iunea de baz . 
 Autorizarea execut rii construc iilor în subzonele aflate în imediata vecin tate a zonei TE 

trebuie s in  seama de: 
-Distan ele minime de protec ie sanitar ; 
-Condi iile de protec ie a re elelor tehnico-edilitare i servitu ile impuse de c tre acestea 
vecin ilor. 

 Utilizari interzise 
 Orice fel de construc ii i amenaj ri, cu excep ia lucr rilor de utilitate public  pentru care au 

fost rezervate terenurile. 
 Se interzic construc iile i lucr rile ce pot prejudicia zonele învecinate precum i cele care 

pun în pericol cadrul natural. 
Art.5 – Zone de protec ie instituite 

 Re ele electrice de medie tensiune (20KV) au zona de protec ie de 20m. 
 Re elele electrice de înalt  tensiune (110KV) au zona de protec ie de 40m. 
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- În cadrul acestor zone se cere avizul de specialitate de la SC E-ON ENERGIE România SA 
 Re ele de transport gaze naturale au zona de protec ie de 50m. 

- Pentru construc iile situate în interiorul acestei zone se va cere avizul de specialitate de la 
SC   

TRANSGAZ SA Media  
- Pentru alimentarea cu ap , gaze naturale de presiune redus i alte echip ri, zona de 
protec ie se instituie a a cum stabilesc normativele departamentale. 

 

V. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A UNOR TERENURI 
DIN EXTRAVILAN I INTRAVILAN 

 

TA – TERENURI AGRICOLE  
Terenurile agricole din extravilan,  s-au delimitat  conform plan ei 1 de ÎNCADRARE ÎN 

TERITORIUL ADMINISTRATIV al comunei CRISTE TI i se supun prevederilor art. 3 din RGU. 
Pe terenurile agricole din extravilan pot fi autorizate numai construc iile care servesc 

activit ii agricole cf. Legii 50/1991, republicat , completat i modificat  cu Legea 453/2001 
privind "Autorizarea execut rii construc iilor i unele m suri pentru realizarea locuin elor", f  a 
primi o delimitare ca trup al localit ii.  

În aceast  categorie nu pot fi incluse garajele, locuin ele sau amenaj rile cu caracter 
permanent. 
 

TF – TERENURI FORESTIERE  
Suprafe ele împ durite s-au delimitat conform plan ei 1 de ÎNCADRARE îN 

TERITORIUL ADMINISTRATIV i plan elor nr.3, i se supun prevederilor art. 5 din RGU.  
Reducerea suprafe ei fondului forestier proprietate public  sau privat  este interzis , cu 

excep ia utiliz rilor permise de Codul silvic. 
Pentru orice construc ie care prin func ionare (construc ii pentru produc ie poluant , servicii 

poluante etc) poate aduce prejudicii p durii, amplasat  la distan  mai mic  de 1km de liziera p durii 
i pentru care se solicit  autoriza ie de construire, se va ob ine avizul Regiei Na ionale a P durilor. 

 
TH – TERENURI AFLATE PERMANENT SUB APE 
Autorizarea execut rii construc iilor în albiile pârâurilor de pe teritoriul comunei CRISTE TI 

va trebui s in  seama de prevederile art.  7 din RGU, de prevederile Legii apelor nr.107/1996, 
Anexa 2 i de datele din cadastrul apelor inut la zi de Regia Autonom  "Apele Romane".  

Delimitarea zonelor de protec ie pentru albiile minore ale cursurilor de ap , se realizeaz  
de Regia Autonom  "Apele Romane" împreun  cu autoritatea de cadastru funciar i cu de in torii 
terenurilor riverane. 

În zonele lipsite de lucr ri de consolidare i amenajare a malurilor se recomand  autorizarea 
construc iilor în afara albiei majore. 

 
TN – TERENURI NEPRODUCTIVE 
Autorizarea execut rii construc iilor pe terenurile neproductive care prezint  expunere la 

riscuri naturale, este interzis . Delimitarea zonelor cu riscuri naturale se face prin Hot rârea 
consiliului jude ean, cu avizul organelor de specialitate ale administra iei publice. 

 

S – TERENURI CU DESTINA IE SPECIAL  
În cazul apari iei în extravilan a unor obiective cu destina ie special , construc iile civile vor 

fi amplasate la minimum 2400m fa  de limita obiectivelor speciale apar inând M.Ap.N., M.I. i 
S.R.I. 
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 Documenta ia tehnic  pentru autorizarea oric ror lucr ri ce urmeaz  a fi executate la mai 
pu in de 2400m fa  de limita obiectivelor speciale aflate în extravilan se avizeaz  de M.Ap.N., M.I. 
i S.R.I. (Ordinul nr. 34 / N / M. 30 / 3422 / 4221 din 1995 ). 

 

VI. UNIT I TERITORIALE DE REFERIN  
Nota : Dac  pe plan ele de la pct. VI nu sunt f cute nici un fel de preciz ri privind modul de 
utilizare a unor anumite terenuri, pentru autorizarea construc iilor se - vor respecta 
prevederile specifice fiec rei zone func ionale, REGULILE DE BAZ  de la cap. II, 
prescrip iile din RGU aprobat cu HG525/1996 i preciz rile din GHIDUL CUPRINZÂND 
PRECIZ RI, DETALIERI I EXEMPLIFIC RI PENTRU ELABORAREA I 
APROBAREA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM, aprobat cu ORDINUL 
MLPAT NR. 80/N/18.XI.1996. 
 

LOCALITATEA CRISTE TI 
 U.T.R.1A    - Zona central  - Institu ii i servicii 

- Locuire 
 U.T.R.1B    - Zona central       - Institu ii i servicii 

- Locuire 
 U.T.R. 2       - Zon  reziden ial        - Vatra satului + extindere intravilan 

     - locuire, dot ri sociale  
 U.T.R. 3       - Zon  agrement – sport- Parc- zon  agrement + luciu ap  
 U.T.R. 4       - Zon  reziden ial        - Vatra satului+extindere intravilan cimitir 

     - locuire, dot ri sociale 
 U.T.R. 5       - Zon  reziden ial       - Trup izolat - extindere intravilan 

   - locuire, dot ri sociale 
 U.T.R. 6     - Zon  sport-agrement   - Vatra satului – Teren sport-agrement 
 U.T.R. 7     - Zon  reziden ial        - Vatra satului + extindere intravilan 

            - locuire, dot ri sociale  
 U.T.R. 8       -Zon  agrement–sport -Vatra satului+extindere intravilan pârtie schi 
 U.T.R. 9      -  Zon  reziden ial        - Vatra satului + extindere intravilan 

      - locuire, dot ri sociale 
 U.T.R.19    - Unit i agro-zootehnice - Ferm  agro-zootehnic  

 

 U.T.R.19/1 - Unitate agro      - Ferm  agricol  
 

LOCALITATEA ONEAGA 
 U.T.R. 15   -  Zona central   - Institu ii i servicii 

- Locuire 
 U.T.R. 16   -  Zon  reziden ial    - Vatra satului + extindere intravilan 

-  locuire, dot ri sociale 
 U.T.R. 17   -  Zon  reziden ial    - Vatra satului  

-  locuire, dot ri sociale 
 U.T.R. 14   -  Unit i de cult + turism -Trup izolat extindere intravilan 

  Schit Oneaga    
 - canton silvic 

 

LOCALITATEA SCHIT-OR ENI 
 U.T.R. 10   -  Zona central   - Institu ii i servicii 

- Locuire 
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 U.T.R. 11   -  Zon  reziden ial    - Vatra satului + extindere intravilan  
-  locuire, dot ri sociale 

 U.T.R. 12   -  Zon  reziden ial    - Vatra satului  
-  locuire, dot ri sociale 

 U.T.R. 13   -  Zon  reziden ial   - Vatra satului 
- locuire, dot ri sociale   

 

LOCALITATEA UNGUROAIA 
 U.T.R.18/1 -  Trup izolat   - Locuire 
 U.T.R.18/2 -  Zon  reziden ial   - Vatra satului + extindere intravilan  

-  locuire, dot ri sociale  
 U.T.R.18/3 -  Trup izolat    - Vatra satului  

– locuire 
 U.T.R.18/4 -  Trup  izolat    - Vatra satului 

– locuire 
 U.T.R.18/5 -  Trup izolat   - locuire   
 U.T.R.18/6 -  Trup izolat   - locuire    

       
  

ZONA CENTRAL  CU FUNC IUNI MIXTE 
 

Prescrip ii valabile pentru urm toarele U.T.R.-uri: 
 

U.T.R. 1A     S = 12,80 ha   Localitatea CRISTE TI  
U.T.R. 1B     S =   4,00 ha   Localitatea CRISTE TI  
U.T.R. 15      S =   6,80 ha   Localitatea Oneaga 
U.T.R. 10      S =   3,10 ha   Localitatea Schit-Or eni  

 
CARACTERUL ZONEI 
 

 Zona se compune în general din locuin e individuale mici cu regim mediu de 
în ime, Parter înalt, P+1, 2 niveluri - retrase de la aliniament, cu regim de construire 
discontinuu i din func iuni publice existente, care se vor completa sau se vor extinde.  
 

SEC IUNEA I – UTILIZARE FUNC IONAL  
 

UTILIZ RI ADMISE 
 Se admit func iuni publice reprezentative de importan a local ; 
 Se admit func iuni de intres general, tehnice, profesionale i financiar bancare, 

telecomunica ii, hoteluri, restaurante, parcaje, comer , servicii, loisir, activit i 
manufacturiere-artizanale, etc, compatibile cu caracterul zonei; 

 Se pot autoriza construc ii de locuin e individuale i colective izolate sau cuplate, 
complet ri i extinderi cu respectarea aliniamentelor impuse de profilul 
transversal al str zilor i în condi iile impuse de caracterul zonei;  

 Se pot autoriza orice fel de lucr ri de, între inere, renovare, modernizare, 
reconversie a  func iunilor la nivelul fondului construit existent;  

 Se pot autoriza supraetaj ri pentru cl diri joase de locuit, ce pot avea la parter i 
alt  destina ie decât locuirea; 

 Se pot autoriza lucr ri de îmbun ire a confortului urban (co uri de gunoi, 
panouri publicitate, banchete, ad posturi pentru sta ii de transport în comun, etc.; 

 Se pot autoriza amenaj ri de locuri de joac  pentru copii, agrementate cu spa ii 
plantate; 
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 Corelate cu str zile propuse pentru modernizare, se vor autoriza lucr rile de 
îmbun ire i completare a echip rii tehnico – edilitare. 

 
UTILIZ RI ADMISE CU CONDI ION RI 

 Pentru func iunile publice pe amplasamente noi se va realiza PUD; 
 Se pot autoriza construc ii din domeniul obiectivelor de utilitate public  pe 

amplasamente rezervate sau pe noi amplasamente, întocmirea documenta iilor 
de urbanism P.U.D. sau P.U.Z, pentru acestea f cându-se dup  încheierea 
procedurii legale de aplicare a legii 33/94 – exproprierea pentru cauze de utilitate 
public i stabilirea statului juridic al terenului. Trecerea terenului din proprietate 
privat  în domeniul propriet ii private al unit ilor teritorial administrative se va 
face prin expropriere, vânzare sau schimb de proprietate; 

 Se pot autoriza lucr rile de modernizare a tramei stradale principale i 
secundare, precum i realizarea de noi  trasee stradale – CCrp – dup  
întocmirea documenta iei de urbanism P.U.Z. i declararea de utilitate public  a 
zonei (legea nr. 33-1994) dac  traseele afecteaz  propriet ile private; 

 Se admit restaurante de orice tip care comercializeaz  pentru consum b uturi 
alcoolice numai dac  sunt situate la o distan  de minim 100 m de institu iile 
publice i de l ca ele de cult; 

 Se admit construc ii comerciale, restaurante, diverse servicii pentru loisir urban 
având rezolv ri cât mai transparente c tre circula iile pietonale. 

 Se admit inser ii i reconstruc ii, cu condi ia men inerii func iunii centrale sau/ i a 
celor admise; 

 Se admit func iuni care nu permit accesul liber al publicului cu condi ia ca la 
nivelul parterului frontul spre strad  s  fie destinat unor spa ii comerciale, 
restaurante, servicii accesibile trec torilor. 

 
UTILIZ RI INTERZISE 

 Activit i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul 
generat; 

 Se interzice construc ia de func iuni industriale, depozitare en gros; 
 Depozitarea unor cantit i mari de substan e inflamabile sau toxice; 
 Construc ii provizorii de orice natur ; 
 Depozitare en gros; 
 Activit i care utilizeaz  pentru depozitare i produc ie, terenul vizibil din 

circula iile publice sau din institu iile publice; 
 Orice lucr ri de terasament, care pot s  provoace scurgerea apelor pe parcelele 

vecine, sau care împiedic  evacuarea i colectarea apelor meteorice; 
     Se interzice construirea de cl diri în zonele marcate cu propuneri de c i de 

circula ie pe trasee noi; 
 Se interzice cre terea animalelor de cas i depozitarea gunoiului animalier i 

menajer în zon ; 
 Se interzice construirea de cl diri în zonele de protec ie: 

 ZpDJ  (drum jude ean)   – 24,00m din axul drumului; 
 ZpDC (drum comunal)   – 20,00m din axul drumului; 
 ZpGCc  (cimitire)   – locuin e - 50m de la limita acestuia;  
 Zplea  (LEA)    – (conform aviz ELECTRICA). 
 Zpa  (albii)    – 15 m; 
 ZpM (monumente)  – conform aviz CZMASI 
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SEC IUNEA II – CONDI II DE AMPLASARE, ECHIPARE I CONFORMARE A 

CL DIRILOR 
 

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE E, FORME, DIMENSIUNI) 
 O parcel  se consider  construibil  dac  îndepline te cumulativ urm toarele 

condi ii: 
 Are o suprafa  minim  de 200 mp i un front la strad  de minim 10,00m  în 

cazul unei cl diri cuplate i 12m în cazul construc iilor izolate; 
 Este accesibil  dintr-un drum public sau de la un pietonal ce poate fi 

accidental carosabil cu l imea minim  de 4,00m; 
 Nu provine din subîmp irea anterioar  a unei parcele de dimensiuni 

normale; 
 Nu se recomand  compartimentarea terenului în parcele minime construibile; 
 Parcelele trebuie s  aibe forme regulate, având de regul  p ile laterale 

perpendiculare pe strad  sau pe o circula ie pietonal  major ; 
 În cazul construc iilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp cu un 

front la strad  de minim 20,0 m; 
 Terenul pentru inser ia unor cl diri comerciale pe terenurile libere dintre 

construc iile existente sau accesul la echipamentele publice din planul secundar 
i s  respecte distan a minim  fa  de cl dirile existente stabilit  prin expertiz  

tehnic . 
 

AMPLASAREA CL DIRILOR  FA  DE ALINIAMENT 
 Retragerile de la aliniament vor fi de minim 6,00m; 
 În zona drumurilor se vor respecta distan ele prev zute în sec iunile transversale 

prezentate; 
 În zona re elelor edilitare alinierea cl dirilor se va subordona distan elor minime 

legale impuse de avizele de specialitate. 
 

AMPLASAREA CL DIRILOR FA  DE LIMITELE LATERALE I POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

 Cl dirile dispuse izolat se vor retrage fa  de limitele laterale ale parcelei cu 
minim jum tate din în imea la corni e dar nu mai pu in de 3,00 m; Aceasta se 
poate reduce dac  nu sunt accese în cl diri i/sau dac  nu sunt ferestre care s  
lumineze înc peri în care se desf oar  activit i permanente; 

 Construc iile se vor amplasa la minim 5.00 m fa  de limita posterioar  a 
propriet ii; 

 În toate cazurile se va ine seama de condi iile de protec ie fa  de incendiu i 
alte norme tehnice specifice; 

 În cazuri bine justificate (dimensiune front, etc,) dimensiunile se pot reduce, dar 
cu respectarea Codului Civil i a legisla iei în vigoare i cu acordul notarial al 
vecinilor; 

 Se interzice construirea pe limita parcelei dac  aceasta este i linia separatoare 
fa  de zona reziden ial , de o func iune public  sau de o biseric ; în aceste 
cazuri distan a va fi egal  cu jum tate din în imea la corni e dar nu mai pu in 
de 5,00 m; 

 Distan a dintre cl direa unei biserici i limitele laterale i posterioare ale parcelei 
este de minim 10,0 m. 
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AMPLASAREA  CL DIRILOR  UNELE  FA   DE  ALTELE  PE  ACEEA I  PARCEL  
 Distan a minim  dintre cl dirile de pe aceea i parcel  va fi egal  cu jum tate din 

în imea la corni  a cl dirii celei mai înalte dar nu mai pu in de 3,00 m; 
 Distan a de poate reduce la 1/4 din în ime numai în cazul în care fa adele 

prezint  calcane sau ferestre care nu asigur  luminarea unor înc peri fie de 
locuit, fie pentru alte activit i ce necesit  lumina natural . 

 

CIRCULA II I ACCESE 
 Parcela este construibil  numai dac  are asigurat un acces carosabil de minim 

4,00 m l ime dintr-o circula ie public  în mod direct sau prin drept de trecere 
legal ob inut prin una din propriet ile învecinate, pentru a permite accesul 
mijloacelor de stingere a incendiilor i a mijloacelor de transport grele; 

 Acecesul în spa iile cu func iuni publice se va face cu trepte, dar i cu rampe ce 
vor asigura interven ia mijloacelor de stingere a incendiilor, dar i a persoanelor 
cu handicap locomotor. 

 
STA IONAREA AUTOVEHICOLELOR 

 Sta ionarea autovehicolelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara 
circula iilor publice i a parcajelor publice. Se recomand  gruparea parcajelor, 
prin cuplare; 

 În spa iul de retragere fa  de aliniament, maxim 70% din teren poate fi rezervat 
parcajelor. 

 
ÎN IMEA MAXIM  ADMISIBIL  A CL DIRILOR 

 Pentru locuin ele individuale se admit în imi de cel pu in P+M; în imea  la 
strea in  sau atic a cl dirii va fi de minim 4,00m;  

 Pentru func iunile publice propuse, se admit i cl diri parter - cu în imi mari, 
subordonate programelor respective;  

 Nu se limiteaz  în imea dar se recomand  un control al perspectivelor i 
siluetelor ce vor rezulta; 

 În culoarele rezervate re elelor electrice, în imea se subordoneaz  normelor 
specifice. 

 
ASPECTUL EXTERIOR AL CL DIRILOR 

 Cl dirile noi sau modific rile / reconstruc iile de cl diri existente se vor integra în 
caracterul general al zonei i se vor armoniza cu cl dirile învecinate ca 
arhitectur i finisaje; 

 Garajele i anexele vizibile din circula iile publice, se vor armoniza ca finisaje i 
arhitectur  cu cl direa principal ; 

 Se interzice folosirea asbocimentului pentru acoperirea locuin elor; 
 Fa adele posterioare i laterale vor fi tratate arhitectural la acesla i nivel cu 

fa ada principal . 
 
CONDI II  DE  ECHIPARE  EDILITAR  

 Toate cl dirile vor fi racordate la re elele edilitare existente i se vor c uta solu ii 
pentru a suplini lipsa unor re ele; 

 Sistematizarea vertical  a terenului se va realiza astfel încât scurgerea apelor 
meteorice de pe acoperi uri, copertin i de pe terenul amenajat s  se fac  c tre 
un sistem intern de canalizare – f  s  afecteze propriet ile învecinate; 
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 Se va acorda o aten ie special  problemelor vizuale ridicate de transportul 
energiei. Nu se admit retele de  gaze naturale, de termoficare sau electrice 
aeriene; 

 Nu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice decât în zonele anexe, 
inaccesibile publicului larg i numai în ni e. 

 
SPA II  LIBERE  I  SPA II  PLANTATE 

 Spa iile libere vizibile din circula iile publice vor fi tratate ca gr dini de fa ad  
astfel amenajate încât s  nu se altereze aspectul general al localit ii; 

 Spa iile necostruite i neocupate de accese i trotuare, vor fi înierbate i plantate 
cu un arbore la fiecare 100 mp; 

 Se recomand  ca pentru îmbun irea microclimatului i pentru protec ia 
construc iei, s  se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar 
pentru accese. 

 
ÎMPREJMUIRI 

 Împrejmuirile la strad  vor avea în imea de 1,50m din care un soclu opac de 
0,30m i o parte transparent  de 1,20m din plas  metalic  sau fier forjat i vor 
putea fi dublate de gard viu; 

 Gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu în imi de maxim 2,20 m 
care vor masca spre vecini garaje, sere, anexe; 

 Nu se admite folosirea sub nici o form  a materialelor improprii: sârm  ghimpat   
tabl , etc.; 

 În cazul func iunilor publice spa iul dintre aliniament i construc ie poate fi folosit 
ca o continuare a domeniului public. 

 
SEC IUNEA III – POSIBILIT I  MAXIME  DE  OCUPARE  I  UTILIZARE  A  

TERENULUI 
 
PROCENT  MAXIM  DE  OCUPARE  A  TERENULUI  (POT) 

 Procentul de Ocupare a Terenului va fi de maxim 50% pentru construc iile noi; 
 Procentul de Ocupare a Terenului maxim va fi conform PUD pentru construc iile 

noi ce ad postesc  func iuni publice; 
 Se va admite de c tre administra ia local , construc ia de imobile noi, cu 

dep irea POT - ului de numai în cazuri justificate, prin întocmirea de Planuri 
Urbanistice de Detaliu ce se vor aviza în cadrul Consiliul Local  CRISTE TI i 
Consiliul Jude ean BOTO ANI. 

 
COEFICIENT  MAXIM  DE  UTILIZARE  A  TERENULUI  (CUT) 

 Coeficientul de Utilizare a Terenului va fi de maxim 0,90 (ADC/mp teren) pentru 
locuin ele individuale;   
 Coeficientul de Utilizare a Terenului maxim pentru construc iile noi ce ad postesc  

func iuni publice va fi stabilit prin PUD;   
 Se va admite de c tre administra ia local , construc ia de imobile noi, cu 

dep irea CUT -ului numai în cazuri justificate prin întocmirea de Planuri Urbanistice 
de Detaliu ce se vor aviza în Consiliul Local  CRISTE TI i Consiliul Jude ean 
BOTO ANI. 
 

SECTIUNEA IV  – RECOMAND RI  SPECIALE  
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 Se vor întocmi studii geotehnice i planuri topografice vizate ONCGC pentru 
toate lucr rile de construc ii.  

 Se vor analiza ac iunile cu urm ri nefaste pentru protec ia mediului i se 
vor sanc iona drastic înc lc rile normelor de protec ie a mediului natural i 
construit. 

 
ZONE AGREMENT 

Prescrip ii valabile pentru urm toarele U.T.R.-uri: 
 

U.T.R.   3    S = 14,20 ha  Loc. CRISTE TI   -  un grad max. POT  
U.T.R.   6      S =   3,84 ha   Loc. CRISTE TI  -  un grad max. POT 
U.T.R.   8      S =   1,70 ha   Loc. CRISTE TI  -  un grad max. POT 
U.T.R. 14      S =   3,55 ha   Loc. SCHIT- ONEAGA  - POT max 30%  

   (AVIZ  CULTUR   I CULTE areal M stirea Oneaga)     
 
GENERALIT I: CARACTERUL ZONEI 
 Zonele se compun din terenuri situate în intravilan, pe care se inten ioneaz  
construirea, amenajarea sau extinderea unor unit i de agrement, turism, sport. 

 

SEC IUNEA I – UTILIZARE FUNC IONAL  
UTILIZ RI ADMISE 

 Se admit func iuni de intres general, campinguri, restaurante, parcaje, comer , 
loisir, compatibile cu caracterul zonei; 

 Se pot autoriza pârtii pentru sporturi de iarn , trasee pietonale, cu respectarea 
aliniamentelor impuse de profilul transversal al str zilor i în condi iile impuse de 
caracterul zonei;  

 Se pot autoriza orice fel de lucr ri de, între inere, renovare, modernizare, 
reconversie a  func iunilor la nivelul fondului construit existent;  

 Se pot autoriza lucr ri de îmbun ire a confortului urban (co uri de gunoi, 
panouri publicitate, banchete, ad posturi pentru sta ii de transport în comun, etc.; 

 Se pot autoriza amenaj ri de locuri de joac  pentru copii, agrementate cu spa ii 
plantate, împ duriri (pt. stabilizare versan i), lucr ri hidrotehnice, regularizare 
toren i; 

 Corelate cu str zile propuse pentru modernizare, se vor autoriza lucr rile de 
îmbun ire i completare a echip rii tehnico – edilitare. 

 Conform prescrip ii PUZ; 
 

UTILIZ RI ADMISE CU CONDI ION RI 
 Pentru func iunile publice pe amplasamente noi se va realiza PUD, sau PUZ; 
 Se pot autoriza construc ii din domeniul obiectivelor de utilitate public  pe 

amplasamente rezervate sau pe noi amplasamente, întocmirea documenta iilor 
de urbanism P.U.D. sau P.U.Z, pentru acestea f cându-se dup  încheierea 
procedurii legale de aplicare a legii 33/94 – exproprierea pentru cauze de utilitate 
public i stabilirea statului juridic al terenului. Trecerea terenului din proprietate 
privat  în domeniul propriet ii private al unit ilor teritorial administrative se va 
face prin expropriere, vânzare sau schimb de proprietate; 

 Se pot autoriza lucr rile de modernizare a tramei stradale principale i  
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secundare, precum i realizarea de noi  trasee stradale – CCrp – dup  
întocmirea documenta iei de urbanism P.U.Z. i declararea de utilitate public  a 
zonei (legea nr. 33-1994 dac  traseele afecteaz  propriet ile private); 

 Se admit restaurante de orice tip care comercializeaz  pentru consum b uturi 
alcoolice numai dac  sunt situate la o distan  de minim 100 m de institu iile 
publice i de l ca ele de cult; 

 Se admit construc ii comerciale, restaurante, diverse servicii pentru loisir urban 
având rezolv ri cât mai transparente c tre circula iile pietonale, cu finisaje 
superioare, eventual construc ii provizorii având îns  un grad înalt al expresivit ii 
arhitecturale; 

 Se admit inser ii i reconstruc ii, cu condi ia men inerii echilibrului compozi ional, 
func iunii centrale sau/ i a celor admise. 

 
UTILIZ RI INTERZISE 

 Se interzice construc ia de func iuni industriale, depozitare en gros; 
 Depozitarea unor cantit i mari de substan e inflamabile sau toxice; 
 Activit i care utilizeaz  pentru depozitare i produc ie, terenul vizibil din 

circula iile publice; 
 Orice lucr ri de terasament, care pot s  provoace scurgerea apelor pe parcelele 

vecine, sau care împiedic  evacuarea i colectarea apelor meteorice; 
 Conform prescrip ii PUZ. 

 

SEC IUNEA II – CONDI II DE AMPLASARE, ECHIPARE I CONFORMARE A 
CL DIRILOR 

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE E, FORME, DIMENSIUNI) 
 O parcel  se consider  construibil  dac  este accesibil  dintr-un drum public sau 

de la un pietonal ce poate fi accidental carosabil cu l imea minim  de 4,00m; 
 Nu se recomand  compartimentarea terenului în parcele minime construibile; 
 Parcelele trebuie s  aibe forme regulate, având de regul  p ile laterale 

perpendiculare pe strad  sau pe o circula ie pietonal  major ; 
 În cazul construc iilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp cu un 

front la strad  de minim 20,0 m; 
 Terenul pentru inser ia unor cl diri comerciale pe terenurile libere dintre 

construc iile existente sau accesul la echipamentele publice din planul secundar 
i s  respecte distan a minim  fa  de cl dirile existente stabilit  prin expertiz  

tehnic ; 
 Conform prescrip ii PUZ; 

 
AMPLASAREA  CL DIRILOR  FA   DE  ALINIAMENT 

 Conform prescrip ii PUZ; 
 În zona drumurilor se vor respecta distan ele prev zute în sec iunile transversale 

prezentate; 
 În zona re elelor edilitare alinierea cl dirilor se va subordona distan elor minime 

legale impuse de avizele de specialitate; 
 În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de 

specialitate ale administra iei publice:  
a) construc ii i instala ii aferente drumurilor publice, de deservire, de între inere i 
de exploatare;  
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b) parcaje, garaje i resurse de energie (inclusiv func iunile lor complementare: 
magazine, restaurante etc.);  
 În sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se în elege ampriza, 

fâ iile de siguran i fâ iile de protec ie.  
 Autorizarea execut rii construc iilor cu func iuni de locuire este permis , cu 

respectarea zonelor de protec ie a drumurilor delimitate conform legii.  
 În sensul prezentului regulament, prin func iuni de locuire se în elege: locuin e, 

case de vacan i alte construc ii cu caracter turistic, spa ii de cazare 
permanent  sau temporar  pentru nevoi sociale, industriale sau de ap rare, cum 
ar fi: c mine pentru b trâni, c mine de nefamili ti, sanatorii, c mine pentru 
organizarea de antier, c mine de garnizoan .  

 

AMPLASAREA CL DIRILOR FA  DE LIMITELE LATERALE I POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

 Cl dirile dispuse izolat se vor retrage fa  de limitele laterale ale parcelei cu 
minim jum tate din în imea la corni e dar nu mai pu in de 3,00 m; Aceasta se 
poate reduce dac  nu sunt accese în cl diri i/sau dac  nu sunt ferestre care s  
lumineze înc peri în care se desf oar  activit i permanente; 

 Construc iile se vor amplasa la minim 5.00 m fa  de limita posterioar  a 
propriet ii; 

 În toate cazurile se va ine seama de condi iile de protec ie fa  de incendiu i 
alte norme tehnice specifice; 

 În cazuri bine justificate (dimensiune front, etc,) dimensiunile se pot reduce, dar 
cu respectarea Codului Civil i a legisla iei în vigoare i cu acordul notarial al 
vecinilor; 

 Se interzice construirea pe limita parcelei dac  aceasta este i linia separatoare 
fa  de zona reziden ial , de o func iune public  sau de o biseric ; în aceste 
cazuri distan a va fi egal  cu jum tate din în imea la corni e dar nu mai pu in 
de 5,00 m; 

 Distan a dintre cl direa unei biserici i limitele laterale i posterioare ale parcelei 
este de minim 10,0 m. 

 Conform prescrip ii PUZ. 
 

AMPLASAREA  CL DIRILOR  UNELE  FA   DE  ALTELE  PE  ACEEA I  PARCEL  
 Distan a minim  dintre cl dirile de pe aceea i parcel  va fi egal  cu jum tate din 

în imea la corni  a cl dirii celei mai înalte dar nu mai pu in de 3,00 m; 
 Distan a de poate reduce la 1/4 din în ime numai în cazul în care fa adele 

prezint  calcane sau ferestre care nu asigur  luminarea unor înc peri fie de 
locuit, fie pentru alte activit i ce necesit  lumina natural ; 

 Conform prescrip ii PUZ. 
CIRCULA II I ACCESE 

 Parcela este construibil  numai dac  are asigurat un acces carosabil de minim 
4,00 m l ime dintr-o circula ie public  în mod direct sau prin drept de trecere 
legal ob inut prin una din propriet ile învecinate, pentru a permite accesul 
mijloacelor de stingere a incendiilor; 

 Acecesul în spa iile cu func iuni publice se va face cu trepte, dar i cu rampe ce 
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vor asigura interven ia mijloacelor de stingere a incendiilor, dar i a persoanelor 
cu handicap locomotor; 

 Conform prescrip ii PUZ. 
 

 STA IONAREA AUTOVEHICOLELOR 
 Sta ionarea autovehicolelor se admite în parc ri publice. Se recomand  gruparea 

parcajelor; 
 Conform prescrip ii PUZ. 

ÎN IMEA  MAXIM   ADMISIBIL   A  CL DIRILOR 
 Pentru func iunile publice propuse, se admit i cl diri parter - cu în imi mari, 

subordonate programelor respective;  
 Nu se limiteaz  în imea dar se recomand  un control al perspectivelor i 

siluetelor ce vor rezulta; 
 În culoarele rezervate re elelor electrice, în imea se subordoneaz  normelor 

specifice; 
 Conform prescrip ii PUZ. 

ASPECTUL  EXTERIOR  AL  CL DIRILOR 
  Autorizarea execut rii construc iilor este permis  numai dac  aspectul lor exterior 

nu contravine func iunii acestora i nu depreciaz  aspectul general al zonei.  
  Autorizarea execut rii construc iilor care, prin conformare, volumetrie i aspect 

exterior, intr  în contradic ie cu aspectul general al zonei i depreciaz  valorile 
general acceptate ale urbanismului i arhitecturii, este interzis  

 Cl dirile noi sau modific rile / reconstruc iile de cl diri existente se vor integra în 
caracterul general al zonei i se vor armoniza cu cl dirile învecinate ca 
arhitectur i finisaje; 

 Fa adele posterioare i laterale vor fi tratate arhitectural la acesla i nivel cu 
fa ada principal ; 

 Conform prescrip ii PUZ. 
 

CONDI II  DE  ECHIPARE  EDILITAR  
 Toate cl dirile vor fi racordate la re elele edilitare existente i se vor c uta solu ii 

pentru a suplini lipsa unor re ele; 
 Sistematizarea vertical  a terenului se va realiza astfel încât scurgerea apelor 

meteorice de pe acoperi uri, copertine i de pe terenul amenajat s  se fac  c tre 
un sistem intern de canalizare – f  s  afecteze propriet ile învecinate; 

 Se va acorda o aten ie special  problemelor vizuale ridicate de transportul 
energiei. Nu se admit retele de gaze naturale, de termoficare sau electrice 
aeriene; 

 Nu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice decât în zonele anexe, 
inaccesibile publicului larg i numai în ni e; 

 Conform prescrip ii PUZ. 
 

SPA II  LIBERE  I  SPA II  PLANTATE 
 Spa iile libere vizibile din circula iile publice vor fi tratate ca gr dini de fa ad  

astfel amenajate încât s  nu se altereze aspectul general al localit ii; 
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 Spa iile necostruite i neocupate de accese i trotuare, vor fi înierbate i plantate 
cu un arbore la minim 100 mp; 

 Se recomand  ca pentru îmbun irea microclimatului i pentru protec ia 
construc iei, s  se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar 
pentru accese; 

 Conform prescrip ii PUZ. 
 

ÎMPREJMUIRI 
 Împrejmuirile spre strad  vor avea în imea de 1,50 m din care un soclu opac de 

0,30m i o parte transparent  de 1,20 m din plas  metalic  sau fier forjat i vor 
putea fi dublate de gard viu; 

 Gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu în imi de maxim 2,20 m 
care vor masca spre vecini garaje, anexe; 

 Nu se admite folosirea sub nici o form  a materialelor improprii: sârm  ghimpat   
tabl , etc.; 

 În cazul func iunilor publice spa iul dintre aliniament i construc ie poate fi folosit 
ca o continuare a domeniului public; 

 În condi iile prezentului regulament, este permis  autorizarea urm toarelor 
categorii de împrejmuiri:  

a) împrejmuiri opace, necesare pentru protec ia împotriva intruziunilor, separarea 
unor servicii func ionale, asigurarea protec iei vizuale;  
b) împrejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimit rii parcelelor 
aferente cl dirilor i/sau integr rii cl dirilor în caracterul str zilor sau al ansamblurilor 
urbanistice;  
 Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune acelora i exigen e 

ca i în cazul aspectului exterior al construc iei;  
 Conform prescrip ii PUZ. 

 
SEC IUNEA III – POSIBILIT I MAXIME DE OCUPARE I UTILIZARE A TERENULUI 

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
 Conform prescrip ii PUZ; 
 Procentul de Ocupare a Terenului va fi de maxim  50% pentru construc iile noi; 
 Procentul de Ocupare a Terenului maxim va fi conform PUD pentru construc iile 

noi ce ad postesc  func iuni publice; 
 Se va admite de c tre administra ia local , construc ia de imobile noi, cu 

dep irea POT -ului dar numai în cazuri justificate, prin întocmirea de Planuri 
Urbanistice de Detaliu ce se vor aviza în cadrul Consiliul Local CRISTE TI i 
Consiliul Jude ean BOTO ANI. 

 
COEFICIENT  MAXIM  DE  UTILIZARE  A  TERENULUI  (CUT) 

 Coeficientul de Utilizare a Terenului maxim pentru construc iile noi ce ad postesc  
func iuni publice va fi stabilit prin PUZ;   

 Se va admite de c tre administra ia local , construc ia de imobile noi, cu 
dep irea CUT -ului numai în cazuri justificate prin întocmirea de Planuri Urbanistice de 
Detaliu ce se vor aviza în Consiliul Local CRISTE TI i Consiliul Jude ean BOTO ANI. 
 

SECTIUNEA IV  – RECOMAND RI  SPECIALE  
 Se vor întocmi studii geotehnice i planuri topografice vizate ONCGC pentru toate 

lucr rile de construc ii;  
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 Se vor analiza ac iunile cu urm ri nefaste pentru protec ia mediului i se vor 
sanc iona drastic înc lc rile normelor de protec ie a mediului natural i construit. 

    

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  (CUT) 
 Conform prescrip ii PUZ; 
 Nu se recomand  un CUT maxim pentru zonele de sport, agrement, turism.  

  

 ZONA DE LOCUIN E INDIVIDUALE  CU P - P+1, 2 NIVELURI 
RETRASE DE LA  ALINIAMENT, CU  REGIM  DE  CONSTRUIRE  

DISCONTINUU 
 

Prescrip ii valabile pentru urm toarele U.T.R.-uri: 
 

U.T.R.   2    S = 106,20 ha  Loc. CRISTE TI       - POT max 35% 
U.T.R.   5    S =   45,60 ha  Loc. CRISTE TI       - POT max 45% 
U.T.R. 11    S =   69,20 ha  Loc. SCHIT-OR ENI    - POT max 40% 
U.T.R. 13      S =   37,90 ha   Loc. SCHIT-OR ENI    - POT max 30% 

 
GENERALIT I:  CARACTERUL  ZONEI 
 Zonele se compun din locuin e individuale sau colective cu P, P+1, P+2, P+2+M, 
retrase de la aliniament, cu regim de construire discontinuu i dot ri sociale aferente. 
 

SEC IUNEA I – UTILIZARE   FUNC IONAL  
UTILIZ RI  ADMISE 

 Se pot autoriza construc ii de locuin e individuale i colective mici, izolate sau 
cuplate, anexe gospod re ti, complet ri i extinderi cu respectarea aliniamentelor 
impuse de profilul transversal al str zilor i în condi iile impuse de caracterul zonei;  

 Se pot autoriza orice fel de lucr ri de construire, între inere, renovare, 
modernizare, la nivelul fondului construit existent;      

 Se pot autoriza supraetaj ri pentru cl diri joase de locuit sau cl diri noi, ce pot 
avea la parter i alt  destina ie decât locuirea; 

 Se pot autoriza lucr ri de îmbun ire a confortului urban (co uri de gunoi, 
panouri publicitate, banchete, ad posturi pentru sta ii de transport în comun, etc.; 

 Echipamente publice de nivel reziden ial, se pot autoriza  lucr ri de amenajare a  
punctelor de precolectare  de euri menajere; 

 
UTILIZ RI  ADMISE  CU  CONDI ION RI 

 Se admit inser ii i reconstruc ii, cu condi ia men inerii func iunii reziden iale sau/ 
i a celor admise; 

 Autorizarea executarii constructiilor în subzonele aflate în imediata vecinatate a 
cimitirelor trebuie s in  seama  de distan a minim  de protec ie sanitar  - 50 m; 

 Se poate autoriza ocuparea i construirea pe terenuri libere de unit i productive 
mici i mijlocii nepoluante, cu scopul încuraj rii liberei ini iative în domeniul produc iei, 
prest ri de servicii, comer , en gros, etc., dup  ce în prealabil a fost avizat  o 
documenta ie PUD sau PUZ;  

 Se pot autoriza lucr rile de modernizare a tramei stradale principale i secundare, 
precum i realizarea de noi trasee stradale – CCrp – dup  întocmirea documenta iei de 
urbanism PUZ  i declararea de utilitate public  a zonei (legea nr. 33 -1994) dac  
traseele afecteaz  propriet ile private; 
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 Se pot autoriza construc ii din domeniul obiectivelor de utilitate public  pe 
amplasamente rezervate sau pe noi amplasamente, întocmirea documenta iilor de 
urbanism PUD sau PUZ, pentru acestea f cându-se dup  încheierea procedurii legale 
de aplicare a legii 33/94 – exproprierea pentru cauze de utilitate public i stabilirea 
statului juridic al terenului. Trecerea terenului din proprietate privat  în domeniul 
propriet ii private al unit ilor teritorial administrative se va face prin expropriere, 
vânzare sau schimb de proprietate; 

 În zonele ha urare - PUZ - Planuri Urbanistice Zonale, se va admite de c tre 
administra ia local , construc ia de imobile noi sau schimbarea func iunii unor terenuri, 
dup  trasarea noii trame stradale, rezolvându-se regimul juritic al respectivului traseu i 
avizarea PUZ, LOTIZ RI sau PUD în cadrul Consiliul Local  CRISTE TI i Consiliul 
Jude ean BOTO ANI. 
 

UTILIZ RI INTERZISE 
 Func iuni industriale, servicii, comerciale, sau de alt  natur  care prin activitatea 

ce o desf oar , genereaz  poluare sau riscuri tehnologice; 
 Depozitarea unor cantit i mari de substan e inflamabile sau toxice; 
 Depozit ri de materiale refolosibile; 
 Activit i care utilizeaz  pentru depozitare i produc ie, terenul vizibil din 

circula iile publice sau din institu iile publice; 
 Orice lucr ri de terasament, care pot s  provoace scurgerea apelor pe parcelele 

vecine, sau care împiedic  evacuarea i colectarea apelor meteorice; 
 Se interzice construirea de cl diri în zonele marcate - CCrp cu propuneri de cai de 

circulatie pe trasee noi. Dac  acestea se afl  în zone propuse pentru realizarea de 
planuri urbanistice, pot fi modificate, dar cu respectarea principiilor urbanistice pentru 
care au fost propuse; 

 Se interzice temporar construirea de cl diri în zonele - ZI cu pericol de 
inundabilitate sau umiditate excesiv , pân  la stabilirea m surilor de eliminare a 
acestora, prin ridicarea cotei terenului; 

 Se interzice construirea de cl diri în zona PD (p duri) f  avizul Romsilva; 
 Se interzice construirea de cl diri în zonele de protec ie: 

 ZpDN (drum na ional)   – 26,00m din axul drumului; 
 ZpDJ (drum jude ean)   – 24,00m din axul drumului; 
 ZpDC (drum comunal)   – 20,00m din axul drumului; 
 ZpGCc  (cimitire)   – locuin e - 50m de la limita acestuia;  
 Zplea  (LEA )   – conform aviz ELECTRICA; 
 Zpa  (albii)    – 15 m; 
 ZpG  (transport gaz)  – 50m de o parte i de alta a conductelor; 
 ZpTEa  (gospodorie ape)  – 30 m de la ziduri; 
 ZpM (monumente)  – conform aviz CZMASI. 

 
 
 

SEC IUNEA II – CONDI II  DE  AMPLASARE, ECHIPARE  I  CONFORMARE  A 
CL DIRILOR 

CARACTERISTICI  ALE  PARCELELOR  (SUPRAFE E, FORME, DIMENSIUNI) 
 O parcel  se consider  construibil  dac  îndepline te cumulativ urm toarele 

condi ii: 
- Nu provine din sub împ irea anterioar  a unei parcele de dimensiuni normale; 
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- Are o suprafa  minim  de 300 mp i un front la strad  de minim 10,00 m  în 
cazul unei cl diri cuplate i 12,00 m în cazul construc iilor izolate; 
- Este accesibil  dintr-un drum public sau de la un pietonal ce poate fi accidental 
carosabil cu l imea minim  de 4,00m; 

 Nu se recomand  compartimentarea terenului în parcele minime construibile; 
 Parcelele trebuie s  aibe forme regulate, având de regul  p ile laterale 

perpendiculare pe strad  sau pe circula ia pietonal  major ; 
 Parcelarea este opera iunea de divizare a unei suprafe e de teren în minimum 4 

loturi al turate, în vederea realiz rii de noi construc ii. Pentru un num r mai mare de 12 
loturi se poate autoriza realizarea parcel rii i executarea construc iilor cu condi ia 
adopt rii de solu ii de echipare colectiv  care s  respecte normele legale de igien i de 
protec ie a mediului; 

 
AMPLASAREA  CL DIRILOR  FA   DE  ALINIAMENT 

 Retragerile de la aliniament vor fi de minim 5,00 m, dar nu mai pu in decât  zona 
de protec ie fa  de: 

o DN - 26m din axul drumului (la parcelele adiacente DN); 
o DJ  - 24m din axul drumului (la parcelele adiacente DJ); 
o DC - 20m din axul drumului (la parcelele adiacente DC); 

 În zona re elelor edilitare alinierea cl dirilor se va subordona distan elor minime 
legale impuse de avizele de specialitate. 

 În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de 
specialitate ale administra iei publice:  

a) construc ii i instala ii aferente drumurilor publice, de deservire, de între inere i 
de  exploatare;  
b) parcaje, garaje i sta ii de alimentare cu carburan i i resurse de energie (inclusiv 
func iunile lor complementare: magazine, restaurante etc.);  
c) conducte de alimentare cu ap i de canalizare, sisteme de transport gaze, ei 
sau alte produse petroliere, re ele termice, electrice, de telecomunica ii i 
infrastructuri ori alte instala ii sau construc ii de acest gen.  
 În sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se în elege ampriza, 

fâ iile de siguran i fâ iile de protec ie.  
 Autorizarea execut rii construc iilor cu func iuni de locuire este permis , cu 

respectarea zonelor de protec ie a drumurilor delimitate conform legii.  
 În sensul prezentului regulament, prin func iuni de locuire se în elege: locuin e, 

case de vacan i alte construc ii cu caracter turistic, spa ii de cazare permanent  sau 
temporar  pentru nevoi sociale, industriale sau de ap rare, cum ar fi: c mine pentru 

trâni, c mine de nefamili ti, sanatorii, c mine pentru organizarea de antier, c mine 
de garnizoan .  

 
AMPLASAREA  CL DIRILOR  FA   DE  LIMITELE  LATERALE  I  POSTERIOARE 
ALE  PARCELELOR  

 Cl dirile dispuse izolat se vor retrage fa  de limitele laterale ale parcelei cu minim 
jum tate din în imea la corni e dar nu mai pu in de 3,00 m;  

 Construc iile se vor amplasa la minim 5.00 m fa  de limita posterioar  a 
propriet ii; 

 În cazuri bine justificate, aceste distan e pot fi reduse pân  la prevederile Codului 
Civil,  dac  nu  sunt  accese  în  cl diri  i/sau  dac  nu  sunt  ferestre  care  s  lumineze  
înc peri în care se desf oar  activit i permanente i cu acordul vecinilor; 

 În toate cazurile se va ine seama de condi iile de protec ie fa  de incendiu i alte 
norme tehnice specifice. 
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AMPLASAREA  CL DIRILOR  UNELE  FA   DE  ALTELE  PE  ACEEA I  PARCEL  
 Distan a minim  dintre cl dirile de pe aceea i parcel  va fi egal  cu jum tate din 

în imea la corni e a cl dirii celei mai înalte dar nu mai pu in de 3,00 m; 
 

CIRCULA II  I  ACCESE 
 Parcela este construibil  numai dac  are asigurat un acces carosabil de minim 

4,00 m l ime dintr-o circula ie public  în mod direct sau prin drept de trecere legal 
ob inut prin una din propriet ile învecinate, pentru a permite accesul mijloacelor de 
stingere a incendiilor; 

 Acecesul în spa iile cu func iuni publice se va face cu trepte, cât i cu rampe ce 
vor asigura interven ia mijloacelor de stingere a incendiilor, dar i a persoanelor cu 
handicap locomotor; 

 Se impune autorizarea lucr rilor de construire a drumurilor colectoare, situate de-
a lungul D.N.29 i D.N.28B, drumuri amplasate dincolo de limita zonei de siguran  a 
drumului na ional (13,00 m din axul drumului), având o l ime proprie a zonei de 
siguran  de 10,00 m, interzicându-se realizarea altor leg turi carosabile sau pietonale 
din D.N.-uri c tre loturile existente sau noi introduse în intravilan, altele accese decât 
cele deja avizate de administratorul drumurilor na ionale. Leg turile carosabile sau 
pietonale ale respectivelor loturi, se vor realiza numai prin intermediul tramei stradale 
propuse; 

 Se impune autorizarea lucr rilor de amenajare a benzii de protec ie (spa iilor verzi 
de protec ie) situate de-a lungul D.N.29 i D.N.28B, band  aflat  în zona de siguran  a 
drumului na ional (13,00 m din axul drumului), band  care va separa total zona de 
intravilan,de traficul i poluarea drumului na ional, având o l ime de maxim 5,50 m i 
prescrip ii de amenajare peisagistic , mai ales cu specii de arbori rezisten i la poluare i 
cu reale calit i decorative, amplasa i la minim 2,00m de la marginea p ii carosabile a 
D.N. 

 
 STA IONAREA  AUTOVEHICOLELOR 

 Sta ionarea autovehicolelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara 
circula iilor publice i a parcajelor publice. Se recomand  gruparea parcajelor, prin 
cooperare. 

 
 ÎN IMEA  MAXIM   ADMISIBIL   A  CL DIRILOR 

 În imea  la strea in  sau atic a cl dirilor va fi de maxim:  9,00 m; 
 În culoarele rezervate re elelor electrice, în imea se subordoneaz  normelor 

specifice. 
 

ASPECTUL  EXTERIOR  AL  CL DIRILOR 
 Cl dirile noi sau modific rile / reconstruc iile de cl diri existente se vor integra în 

caracterul general al zonei i se vor armoniza cu cl dirile învecinate ca arhitectur i 
finisaje; 

 Garajele i anexele vizibile din circula iile publice, se vor armoniza ca finisaje i 
arhitectur  cu cl direa principal ; 

 Se interzice folosirea asbocimentului pentru acoperirea locuin elor; 
 Fa adele posterioare i laterale vor fi tratate arhitectural la acesla i nivel cu fa ada 

principal . 
 
CONDI II  DE  ECHIPARE  EDILITAR  

 Toate  cladirile vor fi racordate la retelele edilitare existente i se vor c uta solu ii 
pentru a suplini lipsa unor re ele; 
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 Se vor asigura puncte de ap  din re eaua public , pentru platformele de 
precolectare de euri menajere; 

 Sistematizarea vertical  a terenului se va realiza astfel încât scurgerea apelor 
meteorice de pe acoperi uri, copertin i de pe terenul amenajat s  se fac  c tre un 
sistem intern de canalizare – f  s  afecteze propriet ile învecinate; 

 Se va acorda o aten ie special  problemelor vizuale ridicate de transportul 
energiei. Nu se admit retele de  gaze naturale, de termoficare sau electrice aeriene; 

 Nu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice decât în zonele anexe, 
inaccesibile publicului larg i numai în ni e; 

 În cadrul cimitirelor, se vor asigura:  
- un punct de ap  pe cât posibil din re eaua public , sau fântân ; 
- colectarea i evacuarea rapid  a apelor meteorice; 
- un punct sanitar; 
- un spa iu de depozitare al florilor ofilite i a altor de euri. 
 

SPA II   LIBERE  I  SPA II  PLANTATE 
 Spa iile libere vizibile din circula iile publice vor fi tratate ca gr dini de fa ad ; 
 Spa iile necostruite i neocupate de accese i trotuare, vor fi înierbate i plantate 

cu un arbore la fiecare 100 mp; 
 Se recomand  ca pentru îmbun irea microclimatului i pentru protec ia 

construc iei, s  se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru 
accese; 

 În zonele de versan i se recomand  plantarea de arbori din speciile: salcâm, fag, 
plop, frasin.  

 
ÎMPREJMUIRI 

 Gardurile la strada vor avea inaltimea de 1,50 m din care un soclu  de 0,30 m i o 
parte transparent  sau opac  pân  la h= 1,50 m; 

 Gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu în imi de maxim 2,20 m 
care vor masca spre vecini garaje, sere, anexe; 

 Împrejmuirile spre strad  a platformelor de precolectare de euri menajere, vor fi 
semi-opace sau opace, vor fi tratate arhitectural în mod discret potrivit func iunii, având 
în imi de 1,50 – 2,20 metri; 

 Nu se admite folosirea sub nici o form  a materialelor improprii: sârm  ghimpat   
tabl , etc.; 

 În zona drumului na ional se va respecta distan a minim  de 26,00m impus  între 
garduri; 

 În zona drumului jude ean se va respecta distan a minim  de 24,00m impus  între 
garduri; 

 În zona drumului comunal se va respecta distan a minim  de 20,00m impus  între 
garduri; 

 
 

SEC IUNEA III – POSIBILIT I MAXIME DE OCUPARE I UTILIZARE A TERENULUI 
 
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

 Procentul de Ocupare a Terenului maxim va fi  30% pentru construc iile noi; 
 Se va admite de c tre administra ia local , construc ia de imobile noi, cu 

dep irea POT - ului numai în cazuri justificate, prin întocmirea de Planuri Urbanistice 
de Detaliu ce se vor aviza în cadrul Consiliul Local  CRISTE TI i Consiliul Jude ean 
BOTO ANI. 
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
 Coeficientul de Utilizare a Terenului va fi de maxim 0,90 (ADC/mp teren), pentru  

construc iile noi; 
 Se va admite de c tre administra ia local , construc ia de imobile noi, cu 

dep irea CUT -ului numai în cazuri justificate prin întocmirea de Planuri Urbanistice de 
Detaliu ce se vor aviza în Consiliul Local  CRISTE TI i Consiliul Jude ean BOTO ANI. 

 
SECTIUNEA IV  – RECOMAND RI SPECIALE  

 Se vor întocmi studii geotehnice si planuri topografice vizate ONCGC pentru toate 
lucr rile de construc ii.  

 Se vor urm ri ac iunile ce urm resc protec ia mediului i se vor 
sanc iona drastic înc lc rile normelor de protec ie a mediului natural 
i construit; 

 În zonele de inundabilitate sau cu umiditate excesiv , se va ob ine avizul de la 
Agen ia Na ional  de Protec ie a Mediului i RA Apele Române.    
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LOCUIN E INDIVIDUALE, CU P - P+1  NIVELURI,  SITUATE ÎN ZONE DE 
VERSANT SAU IN ZONE SUSCEPTIBILE LA ALUNECARE 

Prescrip ii valabile pentru urm toarele U.T.R.-uri: 
 

U.T.R.   4    S = 156,10 ha Loc. CRISTE TI      - POT max 30% 
U.T.R.   7    S = 217,60 ha Loc. CRISTE TI      - POT max 25% 
U.T.R.   9    S =   63,50 ha Loc. CRISTE TI      - POT max 30% 
U.T.R. 16    S =   28,30 ha Loc. ONEAGA        - POT max 30% 
U.T.R. 17    S = 281,89 ha Loc. ONEAGA      - POT max 20% 
U.T.R. 12    S =   46,10 ha Loc. SCHIT-OR ENI - POT max 40% 
U.T.R.18/1    S =    1,20 ha  Loc. UNGUROAIA     - POT max 30% 
U.T.R.18/2    S =  15,40 ha  Loc. UNGUROAIA     - POT max 40% 
U.T.R.18/3    S =    1,40 ha  Loc. UNGUROAIA     - POT max 30%  
U.T.R.18/4    S =    2,40 ha  Loc. UNGUROAIA     - POT max 30% 
U.T.R.18/5    S =    2,50 ha  Loc. UNGUROAIA     - POT max 30% 
U.T.R.18/6    S =    0,16 ha  Loc. UNGUROAIA     - POT max 30%  

           
GENERALIT I:  CARACTERUL  ZONEI 
 Zona se compune din locuin e individuale mici cu P, P+1, retrase de la aliniament, 
cu regim de construire in sistem izolat, situate în zone de versant sau în zone susceptibile 
la alunecare. 

SEC IUNEA I – UTILIZARE   FUNC IONAL  
UTILIZ RI  ADMISE 

 Se pot autoriza construc ii de locuin e individuale i colective mici izolate, anexe 
gospod re ti, complet ri i extinderi cu respectarea aliniamentelor impuse de profilul 
transversal al str zilor i în condi iile impuse de caracterul zonei;  

 Se pot autoriza orice fel de lucr ri de construire, între inere, renovare, 
modernizare, la nivelul fondului construit existent;      

 Se pot autoriza supraetaj ri pentru cl diri joase de locuit sau cl diri noi P, P+1, cu 
parter liber ce va avea alt  destina ie decât locuirea; 

 Se pot autoriza lucr ri de îmbun ire a confortului urban (co uri de gunoi, 
panouri publicitate, banchete, ad posturi pentru sta ii de transport în comun, etc.; 

 Echipamente publice de nivel reziden ial, se pot autoriza  lucr ri de amenajare a  
punctelor de precolectare  de euri menajere; 

 Se pot autoriza  lucr ri de amenajare a spa iilor verzi de protec ie. 
 

UTILIZ RI  ADMISE  CU  CONDI ION RI 
 Se admit inser ii i reconstruc ii, cu condi ia men inerii func iunii reziden iale sau / 

i a celor admise; 
 Autorizarea executarii constructiilor în subzonele aflate în imediata vecinatate a 

cimitirelor trebuie s in  seama  de distan a minim  de protec ie sanitar  - 50 m; 
 Se poate autoriza ocuparea i construirea pe terenuri libere de unit i productive 

mici i mijlocii cu scopul încuraj rii liberei ini iative în domeniul produc iei, prest ri de 
servicii, comer , etc., dup  ce în prealabil a fost avizat  o documenta ie PUD sau PUZ, 
propunându-se m suri practice de îmbun ire a terenului;  

 Se pot autoriza lucr rile de modernizare a tramei stradale principale i secundare, 
precum i realizarea de noi trasee stradale – CCrp – dup  întocmirea documenta iei de 
urbanism PUZ  i declararea de utilitate public  a zonei (legea nr. 33-1994), dac  
traseele afecteaz  proprieta ile private; 
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 Se pot autoriza construc ii din domeniul obiectivelor de utilitate public  pe 
 amplasamente rezervate sau pe noi amplasamente, întocmirea documenta iilor de 
urbanism PUD sau PUZ, pentru acestea f cându-se dup  încheierea procedurii legale 
de aplicare a legii 33/94 – exproprierea pentru cauze de utilitate public i stabilirea 
statului juridic al terenului. Trecerea terenului din proprietate privat  în domeniul 
propriet ii private al unit ilor teritorial administrative se va face prin expropriere, 
vânzare sau schimb de proprietate. 

 
UTILIZ RI INTERZISE 

 Func iuni industriale, comerciale, servicii, sau de alt  natur  care prin activitatea 
ce o desf oar , genereaz  poluare sau riscuri tehnologice; 

 Depozitarea unor cantit i mari de substan e inflamabile sau toxice; 
 Depozit ri de materiale refolosibile sau platforme de precolectare a de eurilor; 
 Activit i care utilizeaz  pentru depozitare i produc ie, terenul vizibil din 

circula iile publice sau din institu iile publice; 
 Orice lucr ri de terasament, care pot s  provoace scurgerea apelor pe parcelele 

vecine, sau care împiedic  evacuarea i colectarea apelor meteorice; 
 Se interzice construirea de cl diri în zonele marcate - CCrp cu propuneri de c i de 

circula ie pe trasee noi. Dac  acestea se afl  în zone propuse pentru realizarea de 
planuri urbanistice, pot fi modificate, dar cu respectarea principiilor urbanistice pentru 
care au fost propuse; 

 Se interzice temporar construirea de cl diri în zonele ha urate – ZA2 – de 
versan i susceptibile la alunecare, pân  la efectuarea unor studii suplimentare 
geotehnice de stabilitate care s  specifice condi iile de construibilitate - aviz Comisie de 
versan i; 

 Se interzice temporar construirea de cl diri în zonele – ZI – de inundabilitate sau 
exces de umiditate, pân  la efectuarea unor studii suplimentare de care s  specifice 
condi iile de construibilitate - Aviz Apele Române; 

 Se interzice construirea de cl diri în zonele de protec ie: 
 ZpDJ   (drum jude ean)  – 24,00m din axul drumului; 
 ZpDC   (drum comunal)  – 20,00m din axul drumului; 
 ZpGCc  (cimitire)   – locuin e – 50 m de la limita acestuia;  
 Zplea  (LEA )   – conform aviz ELECTRICA; 
 Zpa  (albii)    – 15 m; 
 ZpG  (transport gaz)  – 50m de o parte i de alta a conductelor; 
 ZpTEa  (gospodorie ape)  – 30 m de la ziduri; 
 ZpM (monumente)  – conform aviz CZMASI 

 
SEC IUNEA II – CONDI II DE AMPLASARE, ECHIPARE I CONFORMARE A 

CL DIRILOR 
CARACTERISTICI  ALE  PARCELELOR  (SUPRAFE E, FORME, DIMENSIUNI) 

 O parcel  se consider  construibil  dac  îndepline te cumulativ urm toatele 
condi ii: 

- Nu provine din subâmp irea anterioar  a unei parcele de dimensiuni normale; 
- Are o suprafa  minim  de 300 mp i un front la strad  de minim 10,0 m  în 
cazul unei cl diri cuplate i 12.00 m în cazul construc iilor izolate; 
- Este accesibil  dintr-un drum public sau de la un pietonal ce poate fi accidental 
carosabil cu l imea minim  de 4,00m; 

 Nu se recomand  compartimentarea terenului în parcele minime construibile; 
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 Parcelele trebuie s  aibe forme regulate, având de regul  p ile laterale 
perpendiculare pe strada sau pe circula ia pietonal  major . 

 
AMPLASAREA  CL DIRILOR  FA   DE  ALINIAMENT 

 Retragerile de la aliniament vor fi de minim 5,00 m; 
 În zona re elelor edilitare alinierea cl dirilor se va subordona distan elor minime 

legale impuse de avizele de specialitate. 
 
AMPLASAREA CL DIRILOR FA  DE LIMITELE LATERALE I POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

 Cl dirile dispuse izolat se vor retrage fa  de limitele laterale ale parcelei cu minim 
jum tate din în imea la corni e dar nu mai pu in de 3,00 m;  

 Construc iile se vor amplasa la minim 5.00 m fa  de limitela posterioar  ale 
propriet ii; 

 În cazuri bine justificate, aceste distan e pot fi reduse pân  la prevederile Codului 
Civil,  dac  nu  sunt  accese  în  cl diri  i/sau  dac  nu  sunt  ferestre  care  s  lumineze  
înc peri în care se desf oar  activit i permanente dar având acordul vecinilor; 

 În toate cazurile se va ine seama de condi iile de protec ie fa  de incendiu i alte 
norme tehnice specifice. 
 

AMPLASAREA  CL DIRILOR  UNELE  FA   DE  ALTELE  PE  ACEEA I  PARCEL  
 Distan a minim  dintre cl dirile de pe aceea i parcel  va fi egal  cu jum tate din 

în imea la corni  a cl dirii celei mai înalte dar nu mai pu in de 3,00 m. 
 

CIRCULA II  I  ACCESE 
 Parcela este construibil  numai dac  are asigurat un acces carosabil de minim 

4,00 m l ime dintr-o circula ie public  în mod direct sau prin drept de trecere legal 
ob inut prin una din propriet ile învecinate, pentru a permite accesul mijloacelor de 
stingere a incendiilor; 

 Acecesul în spa iile cu func iuni publice se va face cu trepte i cu rampe ce vor 
asigura interven ia mijl. de stingere a incendiilor i a persoanelor handicapate; 

 Se impune autorizarea lucr rilor de construire a drumurilor colectoare, situate de-
a lungul D.N.28B, drumuri amplasate dincolo de limita zonei de siguran  a drumului 
na ional (13,00 m din axul drumului), având o l ime proprie a zonei de siguran  de 
10,00 m, interzicându-se realizarea altor leg turi carosabile sau pietonale din D.N.-uri 

tre loturile existente sau noi introduse în intravilan, altele accese decât cele deja 
avizate de administratorul drumurilor na ionale. Leg turile carosabile sau pietonale ale 
respectivelor loturi, se vor realiza numai prin intermediul tramei stradale propuse; 

 Se impune autorizarea lucr rilor de amenajare a benzii de protec ie (spa iilor verzi 
de protec ie) situate de-a lungul D.N.28B, band  aflat  în zona de siguran  a drumului 
na ional (13,00 m din axul drumului), band  care va separa total zona de intravilan,de 
traficul i poluarea drumului na ional, având o l ime de maxim 5,50 m i prescrip ii de 
amenajare peisagistic , mai ales cu specii de arbori rezisten i la poluare i cu reale 
calit i decorative, amplasa i la minim 2,00m de la marginea p ii carosabile a D.N. 

 
 STA IONAREA  AUTOVEHICOLELOR 

 Sta ionarea autovehicolelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara 
circula iilor publice i a parcajelor publice. Se recomand  gruparea parcajelor, prin 
cooperare; 
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 ÎN IMEA  MAXIM   ADMISIBIL   A  CL DIRILOR 
 În imea  la strea in  sau atic a cl dirilor va fi de maxim  6,00 m; 
 În culoarele rezervate re elelor electrice, în imea se subordoneaz  normelor 

specifice. 
 

ASPECTUL  EXTERIOR  AL  CL DIRILOR 
 Cl dirile noi sau modific rile / reconstruc iile de cl diri existente se vor integra în 

caracterul general al zonei i se vor armoniza cu cl dirile învecinate ca arhitectur i 
finisaje; 

 Garajele i anexele vizibile din circula iile publice, se vor armoniza ca finisaje i 
arhitectur  cu cl direa principal ; 

 Se interzice folosirea asbocimentului pentru acoperirea locuin elor; 
 Volumele construite vor fi simple i se vor armoniza cu vecin ile imediate; 
 Fa adele posterioare i laterale vor fi tratate arhitectural la acesla i nivel cu fa ada 

principal . 
 

CONDI II  DE  ECHIPARE  EDILITAR  
 Toate cl dirile vor fi racordate la re elele edilitare existente i se vor c uta solu ii 

pentru a suplini lipsa unor re ele; 
 Se vor asigura puncte de ap  din re eaua public , pentru platformele de 

precolectare de euri menajere; 
 Sistematizarea vertical  a terenului se va realiza astfel încât scurgerea apelor 

meteorice de pe acoperi uri, copertin i de pe terenul amenajat s  se fac  c tre un 
sistem intern de canalizare – f  s  afecteze propriet ile învecinate; 

 Se va acorda o aten ie special  problemelor vizuale ridicate de transportul 
energiei. Nu se admit re ele de  gaze naturale, termoficare sau electrice aeriene; 

 Nu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice decât în zonele anexe, 
inaccesibile publicului larg i numai în ni e; 

 În cadrul cimitirelor, se vor asigura:  
- un punct de ap  pe cât posibil din re eaua public , sau fântân ; 
- colectarea i evacuarea rapid  a apelor meteorice; 
- un punct sanitar; 
- un spa iu de depozitare al florilor ofilite i a altor de euri. 
 

SPA II  LIBERE  I  SPA II  PLANTATE 
 Spa iile libere vizibile din circula iile publice vor fi tratate ca gr dini de fa ad ; 
 Spa iile necostruite i neocupate de accese i trotuare, vor fi înierbate i plantate 

cu un arbore minim la fiecare 100 mp; 
 Se recomand  ca pentru îmbun irea microclimatului i pentru protec ia 

construc iei, s  se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar 
pentru accese; 

 În zonele de versan i se recomand  plantarea de arbori din speciile: salcâm, fag, 
plop, frasin.  

 
ÎMPREJMUIRI 

 Gardurile la strada vor avea inaltimea de 1,50 m din care un soclu  de 0,30 m si o 
parte transparenta sau semiopaca de 1,20 m; 

 Gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu în imi de maxim 2,20 m 
care vor masca spre vecini garaje, sere, anexe; 
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 Împrejmuirile spre strad  a platformelor de precolectare de euri menajere, vor fi 
semi-opace sau opace, vor fi tratate arhitectural în mod discret potrivit func iunii, având 
în imi de 1,50 – 2,20 metri; 

 Nu se admite folosirea sub nici o form  a materialelor improprii: sârm  ghimpat   
tabl , etc. 

SECTIUNEA III  – RECOMAND RI  SPECIALE  
 

 Se vor întocmi studii geotehnice si planuri topografice vizate ONCGC pentru toate 
lucr rile de construc ii;  

 Se vor ob ine avize de specialitate de la Comisia de Versan i;  
 Se vor urm ri ac iunile ce urm resc protec ia mediului i se vor sanc iona 

drastic înc lc rile normelor de protec ie a mediului natural i construit; 
 În zonele de inundabilitate sau cu umiditate excesiv , se va ob ine avizul de 

la Agen ia Na ional  de Protec ie a Mediului i RA Apele Române 
 
 
 

ZON  AGRO – ZOOTEHNIC  
Prescrip ii valabile pentru urm toarele U.T.R.-uri: 

 

U.T.R.   19    S = 2,30 ha     Loc. CRISTE TI       - POT max 70% 
U.T.R.  19/1  S = 0,80 ha     Loc. CRISTE TI       - POT max 70% 

 
SEC IUNEA I – UTILIZARE FUNC IONAL  

 
UTILIZ RI  ADMISE 

 Se pot autoriza orice fel de lucr ri de construire, între inere, renovare, 
modernizare, la nivelul fondului construit existent i construirea unor obiective în 
leg tur  cu activitatea zootehnic  sau de deservire a agriculturii; 

 Activit i industriale nepoluante; 
 Servicii c tre întreprinderi, IMM cu profil nepoluant; 
 Activit i productive nepoluante i depozitare comercial ; 
 Transporturi, servicii comerciale legate de transporturi;  
 Se pot autoriza lucr ri de redimensionare i retehnologizare în vederea reducerii 

nivelului de poluare; 
 Se pot autoriza construc ii din domeniul obiectivelor de utilitate public  – echipare 

tehnico-edilitar  - pe amplasamente rezervate sau pe noi amplasamente, întocmirea 
documenta iilor de urbanism PUD sau PUZ, pentru acestea f cându-se dup  încheierea 
procedurii legale de aplicare a legii 33/94 – exproprierea pentru cauze de utilitate 
public i stabilirea statului juridic al terenului. Trecerea terenului din proprietate privat  
în domeniul propriet ii private al unit ilor teritorial administrative se va face prin 
expropriere, vânzare sau schimb de proprietate. 

 
UTILIZ RI  ADMISE  CU  CONDI ION RI 

 Extinderea sau conversia activit ilor actuale va fi permis  cu condi ia s  nu 
agraveze situa ia polu rii; 

 Se permite construirea locuin elor de serviciu strict necesare pentru asigurarea 
conducerii, supravegherii i pazei unit ilor i serviciilor subzonei; 

 În zon  se pot autoriza i alte func iuni compatibile, cu condi ia realiz rii de 
documenta ii urbanistice - PUD, ce se vor aviza în Consiliul Local CRISTE TI i 
Consiliul Jude ean BOTO ANI; 

 



ACTUALIZARE  PLAN  URBANISTIC  GENERAL –  COMUNA  CRISTE TI –  JUD. BOTO ANI 
REGULAMENT  LOCAL  DE  URBANISM 

 

 
 

50 

UTILIZ RI INTERZISE 
 Se interzice amplasarea locuin elor permanente; 
 Se interzice amplasarea unit ilor de înv mânt i alte servicii de interes general; 
 Se interzice construirea de cl diri în zonele marcate - CCrp cu propuneri de c i de 

circula ie pe trasee noi. Dac  acestea se afl  în zone propuse pentru realizarea de 
planuri urbanistice, pot fi modificate, dar cu respectarea principiilor urbanistice pentru 
care au fost propuse; 

 Se interzice construirea de cl diri în zonele de protec ie: 
 ZpDJ (drum jude ean)  – 24,00m din axul drumului; 
 ZpDC (drum comunal)  – 20,00m din axul drumului; 
 Zplea  (LEA )   – conform aviz ELECTRICA; 

 
SEC IUNEA II – CONDI II  DE  AMPLASARE, ECHIPARE  I  CONFORMARE  A 

CL DIRILOR 
 
CARACTERISTICI  ALE  PARCELELOR (SUPRAFE E, FORME, DIMENSIUNI) 

 O parcel  se consider  construibil  dac  îndepline te cumulativ urm toarele 
condi ii: 
- Nu provine din subîmp irea anterioar  a unei parcele de dimensiuni normale; 
- Are o suprafa  minim  de 1000 mp i un front la strad  de minim 20,0 m; 
- Este accesibil  dintr-un drum public sau de la un pietonal ce poate fi accidental 
carosabil cu l imea minim  de 4,00m; 

 Nu se recomand  compartimentarea terenului în parcele minime construibile; 
 Parcelele trebuie s  aib  forme regulate, având de regul  p ile laterale 

perpendiculare pe strada sau pe circula ia major . 
 
AMPLASAREA  CL DIRILOR  FA   DE  ALINIAMENT 

 Retragerile de la aliniament vor fi de minim 10,00m, dar nu mai mici decât zonele 
de protec ie fa  de  DJ (20m din axul drumului); 

 În zona re elelor edilitare alinierea cl dirilor se va subordona distan elor minime 
legale impuse de avizele de specialitate. 

 
AMPLASAREA CL DIRILOR FA  DE LIMITELE LATERALE I POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

 Cl dirile dispuse izolat se vor retrage fa  de limitele laterale ale parcelei cu 
minim jum tate din în imea la corni e dar nu mai pu in de 3,00 m;  

 Construc iile se vor amplasa la minim 6.00 m fa  de limita posterioar  a 
propriet ii. 

 
AMPLASAREA  CL DIRILOR  UNELE  FA   DE  ALTELE  PE  ACEEA I  PARCEL  

 Distan a între cl diri va fi egal  sau mai mare decât media în imilor fronturilor 
opuse dar nu mai pu in de 3,00 m; 

 În toate cazurile se va ine seama de condi iile de protec ie fa  de incendii i alte 
norme tehnice specifice. 

 
CIRCULA II I ACCESE 

 Parcela este construibil  numai dac  are asigurat un acces carosabil de minim 
4,00 m l ime dintr-o circula ie public  în mod direct sau prin drept de trecere legal 
ob inut prin una din propriet ile învecinate, pentru a permite accesul mijloacelor de 
stingere a incendiilor i a mijloacelor de transport grele; 

 Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice i grele.  
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 STA IONAREA  AUTOVEHICOLELOR 
 Sta ionarea vehiculelor atât în timpul lucr rilor de construc ii-repara ii cât i în 

timpul func ion rii cl dirilor se va face în afara drumurilor publice, fiecare unitate având 
prev zute în interiorul parcelei spa ii de circula ie, înc rcare i întoarcere; 

 
 ÎN IMEA MAXIM  ADMISIBIL  A CL DIRILOR 

 În imea  la strea in  sau atic, a cl dirii va fi minim 3.00 m i maxim 6.00 m;  
 În culoarele rezervate re elelor electrice, în imea se subordoneaz  normelor 

specifice. 
 
ASPECTUL EXTERIOR AL CL DIRILOR 

 Volumele construite vor fi simple i se vor armoniza cu vecin ile imediate; 
 Fa adele posterioare i laterale vor fi tratate arhitectural la acesla i nivel cu fa ada 

principal . 
 
CONDI II DE ECHIPARE EDILITAR  

 Toate cl dirile vor fi racordate la re elele publice de ap i canalizare sau se va 
suplini lipsa acestora i se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor 
meteorice care provin din între inerea i func ionare instala iilor, din parcaje, circula ii i 
platforme exterioare; 

 Se vor asigura puncte de ap  din re eaua public , pentru platformele de 
precolectare de euri menajere. 

 
SPA II LIBERE I SPA II PLANTATE 

 Spa iile libere vizibile din circula iile publice vor fi tratate ca gr dini de fa ad  astfel 
amenajate încât s  nu se altereze aspectul general al localit ii; 

 Spa iile necostruite i neocupate de accese i trotuare, vor fi inierbate i plantate 
cu un arbore la fiecare 100 mp; 

 Suprafe ele libere din spa iul de retragere fa  de aliniament vor fi plantate cu 
arbori în propor ie de minim 40% formând de preferin  o perdea vegetal  pe tot 
conturul incintei. 

 
ÎMPREJMUIRI 

 Gardurile la strada vor avea inaltimea de 1,50 m din care un soclu opac de 0,30 m 
si o parte transparenta sau opac  de 1,20 m i vor fi dublate de gard viu; 

 Gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu în imi de maxim 2,20 m 
care vor masca spre vecini garaje, sere, anexe; 

 Nu se admite folosirea sub nici o form  a materialelor improprii: sârm  ghimpat   
tabl , etc.; 

 Por ile de intrare vor fi pe cât posibil retrase fa  de aliniament pentru a permite 
sta ionarea vehicolelor tehnice înainte de admiterea lor în incint  pentru a nu incomoda 
circula ia pe drumurile publice; 

   În zona drumurilor se vor respecta distan ele minime impuse: 
o DN  – 26,00m între garduri; 
o DJ  – 24,00m între garduri; 
o DC – 20,00m între garduri. 
 

SEC IUNEA III – POSIBILIT I  MAXIME  DE  OCUPARE  I  UTILIZARE  A 
TERENULUI 

 
PROCENT  MAXIM  DE  OCUPARE  A  TERENULUI (POT) 

 Se va admite de c tre administra ia local , construc ia de imobile noi, cu 
dep irea POT - ului maxim numai în cazuri justificate, prin întocmirea de Planuri 
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Urbanistice de Detaliu sau Zonale, ce se vor aviza în cadrul Consiliul Local  CRISTE TI 
i Consiliul Jude ean BOTO ANI. 

 
COEFICIENT  MAXIM  DE  UTILIZARE  A  TERENULUI (CUT) 

 Coeficientul de Utilizare a Terenului va fi de maxim  1,00 (ADC/mp teren);   
 Se va admite de c tre administra ia local , construc ia de imobile noi, cu 

dep irea CUT - ului numai în cazuri justificate prin întocmirea de Planuri Urbanistice de 
Detaliu ce se vor aviza în Consiliul Local  CRISTE TI i Consiliul Jude ean BOTO ANI. 

 
SECTIUNEA IV  – RECOMAND RI  SPECIALE  

 
 Se vor întocmi studii geotehnice si planuri topografice vizate ONCGC pentru toate 

lucr rile de construc ii;  
 Se vor urm ri ac iunile ce urm resc protec ia mediului i se vor sanc iona drastic 

înc lc rile normelor de protec ie a mediului natural i construit; 
 Pentru toate func iunile, în special cele cu caracter zootehnic se va ob ine 

avizul de la Agen ia Na ional  de Protec ie a Mediului, Direc ia de S tate 
Public i de la RA Apele Române.    

 
 

 
 
 
 
 

Coordonator urbanism 
Arh. urb. Mihai Tulbure 

 
 

Proiectat 
Arh. urb. Monica Bacinschi 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


	CUPRINS
	CUPRINS
	CUPRINS
	CUPRINS
	CUPRINS
	11. Zone şi subzone funcţionale


	IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR ŞI SUBZONELOR FUNCŢIONALE DIN INTRAVILAN
	IS - ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE ŞI SERVICII
	Funcţiunile complementare admise ale zonei
	I / A - ZONA PENTRU UNITĂŢI INDUSTRIALE ŞI DEPOZITARE / UNITĂŢI AGRICOLE

	Tipurile de subzone funcţionale
	Utilizarile permise
	Utilizări interzise
	Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii

	Funcţiunea dominantă a zonei
	V. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A UNOR TERENURI
	V. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A UNOR TERENURI
	DIN EXTRAVILAN ŞI INTRAVILAN


	TA – TERENURI AGRICOLE
	TF – TERENURI FORESTIERE
	TH – TERENURI AFLATE PERMANENT SUB APE

	TN – TERENURI NEPRODUCTIVE
	S – TERENURI CU DESTINAŢIE SPECIALĂ
	VI. UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ
	LOCALITATEA CRISTEŞTI
	 U.T.R.1A    - Zona centrală- Instituţii şi servicii
	- Locuire
	 U.T.R.1B    - Zona centrală     - Instituţii şi servicii
	- Locuire
	 U.T.R. 2       - Zonă rezidenţială      - Vatra satului + extindere intravilan
	- locuire, dotări sociale
	 U.T.R. 3       - Zonă agrement – sport- Parc- zonă agrement + luciu apă
	 U.T.R. 4       - Zonă rezidenţială      - Vatra satului+extindere intravilan cimitir
	- locuire, dotări sociale
	 U.T.R. 5       - Zonă rezidenţială     - Trup izolat - extindere intravilan
	- locuire, dotări sociale
	 U.T.R. 6     - Zonă sport-agrement   - Vatra satului – Teren sport-agrement
	 U.T.R. 7     - Zonă rezidenţială      - Vatra satului + extindere intravilan
	- locuire, dotări sociale
	 U.T.R. 8       -Zonă agrement–sport -Vatra satului+extindere intravilan pârtie schi
	 U.T.R. 9      -  Zonă rezidenţială      - Vatra satului + extindere intravilan
	 U.T.R.19    - Unităţi agro-zootehnice - Fermă agro-zootehnică
	 U.T.R.19/1 - Unitate agro    - Fermă agricolă
	LOCALITATEA ONEAGA
	 U.T.R. 15   -  Zona centrală- Instituţii şi servicii
	- Locuire
	 U.T.R. 16   -  Zonă rezidenţială - Vatra satului + extindere intravilan
	-  locuire, dotări sociale
	 U.T.R. 17   -  Zonă rezidenţială - Vatra satului
	-  locuire, dotări sociale
	 U.T.R. 14   -  Unităţi de cult + turism-Trup izolat extindere intravilan
	Schit Oneaga- canton silvic
	LOCALITATEA SCHIT-ORĂŞENI
	 U.T.R. 10   -  Zona centrală- Instituţii şi servicii
	- Locuire
	 U.T.R. 11   -  Zonă rezidenţială - Vatra satului + extindere intravilan
	-  locuire, dotări sociale
	 U.T.R. 12   -  Zonă rezidenţială - Vatra satului
	-  locuire, dotări sociale
	 U.T.R. 13   -  Zonă rezidenţială- Vatra satului
	- locuire, dotări sociale
	LOCALITATEA UNGUROAIA
	 U.T.R.18/1 -  Trup izolat- Locuire
	 U.T.R.18/2 -  Zonă rezidenţială- Vatra satului + extindere intravilan
	-  locuire, dotări sociale
	 U.T.R.18/3 -  Trup izolat - Vatra satului
	– locuire
	 U.T.R.18/4 -  Trup izolat- Vatra satului
	– locuire
	 U.T.R.18/5 -  Trup izolat- locuire
	 U.T.R.18/6 -  Trup izolat- locuire
	ZONA CENTRALĂ CU FUNCŢIUNI MIXTE


	CARACTERUL ZONEI
	CARACTERUL ZONEI
	SECŢIUNEA I – UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
	UTILIZĂRI ADMISE
	UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
	UTILIZĂRI INTERZISE
	AMPLASAREA CLĂDIRILOR  FAŢĂ DE ALINIAMENT
	 Distanţa de poate reduce la 1/4 din înălţime numai în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi fie de locuit, fie pentru alte activităţi ce necesită lumina naturală.
	CIRCULAŢII ŞI ACCESE
	STAŢIONAREA AUTOVEHICOLELOR
	ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
	ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
	CONDIŢII  DE  ECHIPARE  EDILITARĂ
	SPAŢII  LIBERE  ŞI  SPAŢII  PLANTATE
	ÎMPREJMUIRI


	 Împrejmuirile la stradă vor avea înălţimea de 1,50m din care un soclu opac de 0,30m şi o parte transparentă de 1,20m din plasă metalică sau fier forjat şi vor putea fi dublate de gard viu;
	SECŢIUNEA III – POSIBILITĂŢI  MAXIME  DE  OCUPARE  ŞI  UTILIZARE  A  TERENULUI
	SECŢIUNEA III – POSIBILITĂŢI  MAXIME  DE  OCUPARE  ŞI  UTILIZARE  A  TERENULUI
	(AVIZ  CULTURĂ  ŞI CULTE areal Mănăstirea Oneaga)


	GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI
	GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI
	SECŢIUNEA I – UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
	UTILIZĂRI ADMISE
	UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
	UTILIZĂRI INTERZISE
	 Distanţa de poate reduce la 1/4 din înălţime numai în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi fie de locuit, fie pentru alte activităţi ce necesită lumina naturală;
	CIRCULAŢII ŞI ACCESE
	STAŢIONAREA AUTOVEHICOLELOR
	ÎNĂLŢIMEA  MAXIMĂ  ADMISIBILĂ  A  CLĂDIRILOR
	ASPECTUL  EXTERIOR  AL  CLĂDIRILOR
	CONDIŢII  DE  ECHIPARE  EDILITARĂ
	SPAŢII  LIBERE  ŞI  SPAŢII  PLANTATE
	ÎMPREJMUIRI


	 Împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de 1,50 m din care un soclu opac de 0,30m şi o parte transparentă de 1,20 m din plasă metalică sau fier forjat şi vor putea fi dublate de gard viu;
	SECŢIUNEA III – POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
	GENERALITĂŢI:  CARACTERUL  ZONEI
	GENERALITĂŢI:  CARACTERUL  ZONEI
	SECŢIUNEA I – UTILIZARE   FUNCŢIONALĂ
	UTILIZĂRI  ADMISE
	UTILIZĂRI  ADMISE  CU  CONDIŢIONĂRI
	UTILIZĂRI INTERZISE
	AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  FAŢĂ  DE  ALINIAMENT
	CIRCULAŢII  ŞI  ACCESE
	STAŢIONAREA  AUTOVEHICOLELOR
	ÎNĂLŢIMEA  MAXIMĂ  ADMISIBILĂ  A  CLĂDIRILOR
	ASPECTUL  EXTERIOR  AL  CLĂDIRILOR
	CONDIŢII  DE  ECHIPARE  EDILITARĂ
	SPAŢII   LIBERE  ŞI  SPAŢII  PLANTATE
	ÎMPREJMUIRI


	SECŢIUNEA III – POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
	SECŢIUNEA III – POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
	LOCUINŢE INDIVIDUALE, CU P - P+1  NIVELURI,  SITUATE ÎN ZONE DE VERSANT SAU IN ZONE SUSCEPTIBILE LA ALUNECARE


	GENERALITĂŢI:  CARACTERUL  ZONEI
	GENERALITĂŢI:  CARACTERUL  ZONEI
	SECŢIUNEA I – UTILIZARE   FUNCŢIONALĂ
	UTILIZĂRI  ADMISE
	UTILIZĂRI  ADMISE  CU  CONDIŢIONĂRI
	UTILIZĂRI INTERZISE
	AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  FAŢĂ  DE  ALINIAMENT
	CIRCULAŢII  ŞI  ACCESE
	STAŢIONAREA  AUTOVEHICOLELOR
	ÎNĂLŢIMEA  MAXIMĂ  ADMISIBILĂ  A  CLĂDIRILOR
	ASPECTUL  EXTERIOR  AL  CLĂDIRILOR
	CONDIŢII  DE  ECHIPARE  EDILITARĂ
	SPAŢII  LIBERE  ŞI  SPAŢII  PLANTATE
	ÎMPREJMUIRI
	SECŢIUNEA I – UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
	UTILIZĂRI  ADMISE
	UTILIZĂRI  ADMISE  CU  CONDIŢIONĂRI
	UTILIZĂRI INTERZISE
	AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  FAŢĂ  DE  ALINIAMENT
	CIRCULAŢII ŞI ACCESE
	STAŢIONAREA  AUTOVEHICOLELOR
	ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
	ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
	CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ
	SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
	ÎMPREJMUIRI


	 Gardurile la strada vor avea inaltimea de 1,50 m din care un soclu opac de 0,30 m si o parte transparenta sau opacă de 1,20 m şi vor fi dublate de gard viu;
	SECŢIUNEA III – POSIBILITĂŢI  MAXIME  DE  OCUPARE  ŞI  UTILIZARE  A TERENULUI




