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Titlul I GENERALITATI

Comuna Malaia este situata In partea central-sudica a Romaniei, in partea de nord a
judetului Valcea, de-alungul raului Lotru este incadratd intre meridianele de 23°35’ si
24°104’ longitudine estica si Intre paralela de 45°204 si 45°244’ latitudine nordica.

Localitatea Malaia se afla la o distanta de 23 km de Gura Lotrului ( pe drumul european
Rm. Valcea-Sibiu), respectiv la 60 km fata de resedinta judetului Valcea - Rm. Valcea ,iar
satele ce o compun , Sdlistea situata pe Lotru, la 9 km mai jos de satul de centru si Ciunget,
asezat mai sus de Malaia la 13 km, la confluenta apelor Latorita si Rudareasa. Mai izolat se
gaseste un trup de 7 - 8 case in satul Ciunget, punctul Rudareasa .

Inconjuratid de muntii Lotrului si Cipatanii , se invecineazd in partea de nord-est cu
comuna Voineasa, la sud cu judetul Gorj, comunele Vaideeni, Costesti, Barbatesti si orasele
Horezu, Baile Olanesti, iar la est cu orasul Brezoi.

Capitolul 1. DOMENIU DE APLICARE - Baza legala .

1.1 Regulamentul local de urbanism este elaborat pe baza Regulamentului general de
urbanism (RGU) aprobat prin H.G.R. nr.525/1996 (republicata).

1.2 Regulamentul local de urbanism se sprijina pe o baza legala formata din:

- legi si alte acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de
realizare a constructiilor;

- norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in
acord cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si sigurantei In exploatare ale
acestora;

- reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea cu
constructii a terenului n acord cu principiile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor,
natura proprietatii, amplasarea si conformarea constructiilor, etc).

1.3. Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins in limitele intravilanului actual al
Comunei Malaia , precum si in extinderile acestuia, propuse conform Planului Urbanistic
General al Comunei Malaia a fi efectuate aproximativ pana anul 2023, in interiorul teritoriului
administrativ al Comunei Malaia .

1.4. Pentru terenul situat intre actualul intravilan si intravilanul propus, orice lucrari sunt
conditionate de elaborarea si aprobarea conform legii a unor Planuri Urbanistice Zonale. Acestea
vor tine seama de prevederile prezentului regulament prin care se asigura atingerea obiectivelor
strategice si urbanistice ale dezvoltarii de ansamblu ale Comunei Malaia , In conformitate cu
Planul Urbanistic General. Stabilirea ordinii elaborarii PUZ - urilor pentru zonele de extindere a
intravilanului, pe baza carora se efectueaza includerea in intravilan si schimbarea sistemului de
impozitare a terenurilor, va decurge din necesitatile de etapa ale politicilor Consiliului Local al
Comunei Malaia privind dezvoltarea orasului.

Capitolul 2. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL - CORELARI CU ALTE
DOCUMENTATII

2.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor Urbanistice
Zonale aprobate conform Legii 350/2001 , republicata , anterior intrarii sale in valabilitate si
care nu au fost abrogate prin Hotarari ale Consiliului Local al Comunei Malaia .

2.2. Totodata, prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele anterioare,
ale caror efecte sunt imprimate in configuratia cadrului construit actual al comunei si care isi
pastreaza si in prezent valabilitatea prin comparatie cu regulamentele actuale din diferite alte
comune .




Capitolul 3. MOD DE APLICARE.

3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de
Urbanism si le detaliaza.

In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatiile de amenajarea teritoriului aprobate conform legii, respectiv Planul de
amenajare a teritoriului national (PATN), Planul de amenajare a teritoriului judetean Valcea
(PAT]J), etc.

3.2. Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director.
Prevederile sale permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale in care
se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale, cazuri
specificate In continuare la punctul 4, precum si in continutul regulamentului.

3.3. In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si
complexitate a lucrarilor de infrastructura tehnica, prezentul regulament va fi detaliat, adaptat
sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice Zonale, realizate si aprobate
conform legii.

3.4. Pentru toate zonele de extindere situate intre intravilanul existent si intravilanul
propus este obligatorie elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale aprobate conform legii ,
conditie a includerii acestora in intravilan si a schimbarii incadrarii modului de impozitare a
terenurilor.

Capitolul 4. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUL

Conform O.U. nr. 7 din februarie 2011 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001
se propune reducerea drasticd a practicilor urbanismului derogatoriu , intarind rolul
regulamentului local de urbanism aferent PUG.

4.1. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise,
regim de construire, indltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT,
CUT.

4.2. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele
situatii:

- conditii dificile de fundare;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;

- obiective cu destinatii semnificative pentru comuna sau care sunt propuse pe
amplasamente reprezentative in configuratia rurala locala sau generala a comunei .

In cazul in care, prin cererea pentru emiterea Certificatului de urbanism, se soliciti o
modificare de la prevederile aprobate pentru zona respectiva sau daca conditiile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o0 impun, autoritatea publica locala are
dreptul ca, dupa caz, prin Certificatul de urbanism:

- sa respinga cererea in mod justificat;

- sa solicite elaborarea unui Plan urbanistic zonal (PUZ) numai in baza unui aviz
prealabil de oportunitate.

- sa solicite elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu (PUD).

4.3. Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

- Modificarea POT, a distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt
posibile pe baza unor Documentatii de Urbanism , insotite de ilustrare de arhitecturd, cu
avizul Comisiei Tehnice de Urbanism precum si, in cazul zonelor protejate, al
Ministerului Culturii;

- Prin Plan Urbanistic Zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la : Regim de construire
, functiunea zonei, Indltimea maxima admisa , Coeficientul de utilizare al terenului - CUT;

Procentul de ocupare al terenului - POT, retragerea cladirilor fata de aliniament , iar
prin Planul Urbanistic de Detaliu se stabilesc reglementari noi numai cu privire la
distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei .



- Modificarea Coeficientului de Utilizare a terenului CUT propus de noua reglementare nu-I
va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20 % o singura data .

4.4. Nu se pot acorda derogari de la reglementdrile stabilite prin prezentul
Regulament pentru zonele protejate/de protectie delimitate si nu pot fi aprobate
modificari ale indicatorilor urbanistici (functiuni admise, regim de construire, Inadlfime
maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT si CUT) prin PUZ sau PUD.
(art.46 alin. (5) si (6) din Legea nr.350/2001 (republicatd)

4.5. In cazul in care, din ratiuni de dezvoltare urbanistici temeinic fundamentate,
este necesara depasirea coeficientului de utilizare a terenului, se va proceda la elaborarea
unui Plan urbanistic zonal (PUZ) pentru o suprafata stabilita prin avizul de oportunitate.

4.6. Finantarea noii documentatii de urbanism poate fi facuta din fonduri publice, in
conditiile legii, sau de catre persoanele fizice ori juridice interesate.

Capitolul 5. DIVIZIUNEA TERENULUI iIN ZONE, SUBZONE SI UNITATI
TERITORIALE DE
REFERINTA.

5.1. Definirea unei anumite unitati teritoriale de referin{a este determinata de trei
parametri:

(1) functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

(2) regimul de construire (continuu, discontinuu), ocuparea terenului ,gradul de utilizare
al terenului

(3) Inaltimea maxima admisa.

5.2. Pentru toate unitafile teritoriale de referinta se mai adauga doua criterii de
diferentiere a prevederilor regulamentului:

(1) situarea in interiorul sau in exteriorul zonei protejate din considerente istorice si
arhitectural - urbanistice;

(2) situarea intr-o conditie particulara de cadru natural ;

5.3. Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele zone si unitati teritoriale de
referinta: Teritoriul analizat este divizat in ... de unitati teritoriale de referinta (UTR) conform
planselor atasate: Anexa la RLU.

5.4. Simbolurile ce exprima regimul de inaltime precizat in cuprinsul Regulamentului
(de exemplu P+2) nu cuprind si nivelul eventualelor mansarde, cu conditia ca acestea sa fie
executate exclusiv in spatiul podului, conform ,Normativului de siguranta la foc” (Indicativ P
118-99) si ,Normativului pentru proiectarea mansardelor la cladirile de locuit” (NP 064-02).
5.5. Suprafata mansardei se ia in calcul la stabilirea indicilor urbanistici POT si CUT.

5.6. Regulamentul cuprinde prevederi cu privire la urmatoarele zone, subzone si unitati
teritoriale de referinta:
- ZONA CENTRALA si alte Zone cu functiuni complexe de interes public : ( Primiria ,Cimin
Cultural , Posta , Gradinta , Brutarie , Cabinet Medical , Farmacie , Pensiuni , Spatii
Comerciale, etc)

- ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Locuinte cu regim mic de inal{ime P+2E+M de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini
cultivate pentru productia agricola, servicii , alimentatie publica - restaurante - baruri,
dotari publice de mica capacitate - prestdri servicii , agroturism - pensiuni , case de
vacanta.

- ZONA DESTINATA LOCUINTELOR PERMANENTE sau SEZONIERE si TURISMULUI
Locuinte cu regim mic de inal{ime P+2E+M de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini
cultivate pentru productia agricola, servicii , alimentatie publica - restaurante - baruri,
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dotari publice de mica capacitate - prestari servicii , agroturism - pensiuni , case de
vacanta.

- ZONA AGREMENT si SERVICII - SEZONIER , OCAZIONAL
Desfacere produse traditionale, Puncte de relaxare , Amplasare corturi, Picnic

- ZONA DOTARI TURISTICE MONTANE
Agrement , Hotel , Motel , Pensiune , amenajare partii ski , telescaune - telegondole ,
inclusiv servicii inchiriere material sportiv si parcari , Regim maxim de inaltime P+2E+M

- ZONA PARCARI si SERVICII

Desfacere produse traditionale din zona -produsul culturilor de uz gospodaresc, Mici
activitati mestesugaresti locale - ateliere , puncte de relaxare , Puncte de bellvedere , Puncte
de observatie / Monitorizare , Fotografiere , Foisoare

-ZONA TURISM PASTORAL , AMENAJARE CAMPING-URI
Asezarile pastorale sezoniere (Stdne) cu posibilitatea amenajarii turismului pastoral,
concentrate Intr-un anume areal .

- ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE;
Parcele care cuprind lacasuri de cult (biserici).
- ZONA DE ACTIVITATILOR INDUSTRIALE SI DE DEPOZITARE
Activitati industriale si de produstie (satul Ciunget : Hidroelectrica S.A., Hidroserv S.A.,
Energomontaj S.A.) , mici unitati particulare - in general pentru prelucrarea lemnului ,
microhidrocentrale pe Valea Repedea si Priboioasa .

ZONA SPATIILOR VERZI
- Spatii verzi publice cu acces nelimitat
- Spatii verzi pentru dotari, agrement, sport - permanente sau temporare
- Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa , a zonelor umede , perdele de
protectie ;

ZONA UNITATI AGRICOLE
Functiuni agro - zootehnice se rezuma la cresterea animalelor (stane asezate pe
munte In goluri alpine) si a pastravului . Exista pastravarii in Satul Malaia - barajul
Bradisor, in satul Saliste , pe paraul Sasa.

ZONA TRANSPORTURILOR
Cai de comunicatie rutiera, statii de calatori, amenajari, lucrari de infrastructura.

ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA
- Constructii si amenajari pentru GC ;
- Cimitire

6. STRUCTURA REGULAMENTULUI LOCAL

6.1. Regulamentul local de urbanism fiind un document opozabil in justitie, structura
acestuia urmeaza uzantele n acest domeniu, {inandu-se seama de faptul ca:
- prevederile trebuie sa fie simplu si clar exprimate, fara posibilitatea de interpretare diferita;
- nu se admit trimiteri de la prevederile care privesc o unitate teritoriala de referinta la alta,
chiar daca apar unele repetari;
- In cazul unor situatii insuficient de clare, documentul scris prevaleaza asupra celui grafic.



6.2. Prevederile Regulamentului sunt adaptate situatiei de tranzitie in care isi fac simftita
prezenta noi tipuri de grupari de functiuni, fapt pentru care s-a adoptat un grad de flexibilitate
care sa permita dezvoltarea acestora.

- In cazul unor particularititi evidente, unele dintre prevederile acestui Regulament
prevaleaza fata de prevederile Regulamentului general de urbanism (RGU) (ex: prevederile
privind zonele protejate).

6.3. Fiecare dintre zonele, subzonele si unitatile de referinta fac obiectul unor prevederi
organizate potrivit urmatorului continut:

UTILIZARI ADMISE

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

UTILIZARI INTERZISE

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

CIRCULATII SI ACCESE

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

IMPREJMUIRI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

II REGLEMENTARI COMUNE

CAPITOLUL 1 - PROTEJAREA PATRIMONIULUI CULTURAL NATIONAL: monumente
istorice si situri arheologice

Pe teritoriul comunei se evidentieaza amplasamente deosebit de valoroase din punctul
de vedere al interesului turistic ce trebuie conservate pentru a putea fi admirate si de
generatiile viitoare .

REZERVATII NATURALE

1. Rezervatia naturali Iezerul Latoritei - 803

Este o arie protejata de interes national ce corespunde categoriei a IV-a IUCN
(rezervatie naturala de tip mixt), situata in judetul Valcea, pe teritoriul administrativ al
comunei Malaia.

Aria naturala se afla in partea vestica a Muntilor Latoritei, masiv ce apartine grupei
montane Sureanu-Parang-Lotrului, in bazinul superior al vaii Latoritei, la o altitudine medie
de 1600 m.

Rezervatia naturala declarata arie protejata prin Legea Nr.5 din 6 martie 2000, se
intinde pe o suprafata de 51,61 hectare si reprezinta zona de obartie a raului Latorita, cu un
relief variat (circuri glaciare, grohotisuri, stancarii, abrupturi) cu lacuri glaciare (lacul lezerul
Latoritei, lacul Violeta), vai, cascade, pajisti si paduri, cu flora si fauna specifica
Meridionalilor.

lezerul Latorita/Latoritei este cunoscut pentru o specie rara de rasinoase , respectiv
Larice - lemn din care se confectioneaza catarge de vapoare, fiind cunoscut pentru rezistenta
deosebiti. Se suprapune integral pe aria protejati ROSCI 0188 - PARANG.




2. Rezervatia naturald Piadurea Latorita -805

Padurea Latorita este o arie naturala protejata de interes national ce corespunde
categoriei a IV-a IUCN (rezervatie naturala de tip mixt), situata in judetul Valcea, pe teritoriul
administrativ al comunei Malaia.

Rezervatie naturala mixta este situata in Nord- Vestul Muntilor Capatanii, pe versantul
nordic al Culmii Tarnovului, in partea dreapta a defileului Pr. Latorita, cu alt. intre 800- 1350
m.

Rezervatia apartine U.P. II. Latorita — u. a. 5 D administrata de Oc. Silvic Voineasa.

Rezervatia naturala declarata arie protejata prin Legea Nr.5 din 6 martie 2000, se
intinde pe o suprafata de 23,3 hectare, reprezinta o zona de protectie pentru specia arboricola
de larice (Larix decidua), precum si pentru mai multe specii ierboase.

RETEAUA ECOLOGICA NATURA 2000
Adaposteste situri de importanta comunitara SCI si arii speciale de protectie
avifaunistica SPA :

3.  Situl de importanta comunitard ROSCI 0239 - Tarnovu Mare - Latorita (Malaia
cuprinde 3 % ).

Coordonate: Longitudine N 452 21" 59"; Latitudine E 232 53" 25"

Suprafata: 1.366 ha

Principala cale de acces spre sit o constituie DN7A (Petrosani-Brezoi), din care dupa
localitatea Valea Macesului se merge pe DJ701D care duce la Ciungetu, iar de aici, pe drumul
forestier spre Lacul Petrimanu, care traverseaza partea nordica a sitului.

Masivul Tarnovu reprezinta o intruziune calcaroasa in cadrul masivelor muntoase
inconjuratoare (Parang, Capatanii, Cindrel) toate de origine metamorfica, ceea ce creaza
conditii specifice pentru dezvoltarea unor ecosisteme tipice.

Situl include rezervatia naturala Padurea Latorita.

4. Situl de importanta comunitara ROSCI 0188 - Parang
Situl Parang face parte din regiunea biogeografica alpina, avand o suprafata de 29.907
ha, sit interegional avand regiuni administrative pe teritoriul a 3(trei) judete:
Valcea 33%, Hunedoara 36% si Gorj 31%:
- Judetul Valcea: Malaia (11%), Voineasa (12%)
- Judetul Hunedoara: Petrila (18%), Petrosani (26%)
- Judetul Gorj: Baia de Fier (<1%), Bumbesti-Jiu (5%), Crasna (13%), Novaci (29%)

In SCI Parang au fost inventariate un numar de 19 habitate de interes comunitar, 3
specii de mamifere, 1 specie de amfibieni, 1 specie de peste, 2 specii de nevertebrate, 1 specie
de plante.

5. Situl de importanta comunitara ROSCI 0128 Nordul Gorjului de Est ( Malaia
cuprinde aprox. 0.26 % ), face parte din regiunea biogeografica alpina cu o suprafata a
sitului de 49.114 ha, este un sit interegional avand ca regiuni administrative Judetul Gorj
cu 96% si Judetul Valcea cu 4%, au fost inventariate un numar de 25 de tipuri de habitate
protejate la nivel european, un nr. de 11 specii de mamifere de interes comunitar, specii de
amfibieni si reptile In nr. de 2 specii, specii de pesti 2, nr. specii nevertebrate 2, nr. specii
plante 3.Este in custodia SC Butterfly Effect SRL.



6. Situl de importanti comunitara ROSCI 0085 - Frumoasa ( Malaia cuprinde 4 % ).
Coordonate : N 45°35' 32" ,E 23°48' 52"
Suprafata sitului (ha) 137.359

Altitudine (m) 2254MAX; 350MIN; 1446 MEDIE
Regiunea geograficaAlpina

EcoregiuneaCarpatii Meridionali

Regiunile administrative :

19% Judetul Alba

2% Judetul Hunedoara

60% Judetul Sibiu

19% Judetul Valcea

7. Arie de protectie speciala avifaunistici ROSPA0043 - (Malaia cuprinde 4 %)

CoordonateN 45° 35' 33", E 23° 51" 42"

Suprafata sitului (ha)130.980

Altitudine (m)2254 MAX; 364 MIN; 1453MEDIE

Regiunea geograficaAlpina

EcoregiuneaCarpatii Meridionali

Regiunile administrative18% Judetul Alba; 0% Judetul Hunedoara;62% Judetul Sibiu;20%
Judetul Valcea

MONUMENTE ISTORICE SI DE ARHITECTURA

Lista monumentelor istorice si ansamblurilor de arhitectura aprobata prin Ordinul
ministrului  culturii si cultelor nr. 2 361 / 2010 cuprinde pentru comuna Malaia
urmatoarele :

8. Biserica de lemn ,, Sfintii Impirati Constantin si Elena ”, cult ortodox de la

1861 amplasata in satul Ciunget, Cod LMI 2004 : VI-II-m-B-09722;

monument de arhitectura

Nr. Crt. 396

Lista 2010: VL-II-m-B-09722.

Localizare: com. Malaia, sat Ciungetu. Datare: 1861.

Categoria valorica B.

Ctitori: obstea satului.

9. Biserica de lemn , Sfintul Nicolae si Cuvioasa Paraschiva ”, cult ortodox,

episcop losiv Argesiul , ctitor la 1807.

monument de arhitectura

Nr. Crt.: 488

Lista 2010: VL-II-m-B-09801.

Localizare: com. Malaia, sat Malaia.

Datare: 1807. Categoria valorica B.

Ctitori: episcopul losif al Argesului.

10. Conacul Britienilor , constructie din sec. XIX, reficut in 1920, amplasat in
satul Malaia pe varful muntelui Zmeuret, la 12 km de centru, actualmente - RUINA
Pe amplasament s-a ridicat Stana.
Nr. Crt. : 489
Cod LMI 2010 : VI-II-m-B-09802;
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11. Fantana Bratienilor , datatd 1923 - 1925, in sat Malaia , pe munte , punctul , Sub
Podgorii”, la 2 km de centru.

Nr. Crt.. 745

Cod LMI 2010 : VI-III-m-B-09998.

12. Pestera Laptelui - Punct fosilifer
Nr. Crt. : 40
Lista 2010: VL-I-s-B-09523.
Localizare: sat CITUNGET, com. MALAIA, pe Muntele Tarnovu, la 2 km sud, in punctul
"Pestera Laptelui”
Datare. Paleolitic inferior; Asezare - Epoca neolitica.

CAPITOLUL 2 - ZONE DE SIGURANTA SI DE PROTECTIE

Autorizarea lucrdrilor de construire in interiorul zonelor de protectie pe baza
normelor sanitare se face numai pe baza si In conformitate cu avizul autoritatii de sanatate
publica.

Se va solicita avizul sanitar pentru proiectarea, amplasarea si executarea
constructiilor de locuinte sau de obiective de utilitate publica sau privata, pentru
transformarea, extinderea sau schimbarea destinatiei constructiilor sau instalatiilor, cat si
pentru PUZ-urile necesare conform reglementarilor aprobate.

Se instituie perimetre de protectie hidro-geologica si zone de protectie sanitara (cu
regim sever si de restrictie) la sursele si instalatiile de alimentare cu apa potabila in sistem
centralizat existente si propuse (foraje, rezervoare, aductiuni, instalatii de tratare, retele de
distributie).

Fantana trebuie amplasata si construita astfel incat sa fie protejata de orice sursa de
poluare si sa asigure accesibilitatea consumatorilor. Amplasarea fantanii trebuie sa se faca la
cel putin 10 m de orice sursa posibila de poluare: latring, grajd, cotete, depozit de deseuri
menajere sau industriale, platforme individuale de colectare a gunoiului de grajd etc.
Adancimea stratului de apa folosit nu trebuie sa fie mai mica de 6 m. Peretii fantanii trebuie
astfel amenajati incat sa previna orice contaminare exterioara. Ei vor fi construiti din material
rezistent si impermeabil: ciment, caramida sau piatra, tuburi din beton. Peretii fantanii
trebuie prevazuti cu ghizduri. Ghizdurile vor avea o indltime de 70-100 cm deasupra solului si
60 cm sub nivelul acestuia. Ghizdurile se construiesc din materiale rezistente si impermeabile,
iar articularea cu peretii fantanii trebuie facuta in mod etans. Fantana trebuie sa aiba capac,
iar deasupra ei, un acoperis care sa o protejeze impotriva precipitatiilor atmosferice.
Scoaterea apei din fantana trebuie sa se faca printr-un sistem care sa impiedice poluarea ei:
gileatd proprie sau pompa. In jurul fAntanii trebuie si existe o zoni de protectie de 1,5 m,
amenajata in pantd, cimentatda sau pavatd, impermeabilizata contra infiltratiilor si
imprejmuita pentru prevenirea accesului animalelor.

Fosele septice vidanjabile si impermeabilizate se vor amplasa la distantele minime de
3,0 metri fata de conductele retelei de apa potabild, 10,0 metri fata de locuingele vecine,
respectiv 20,0- 50,0 metri fata de sursele locale de apa potabila (fantani, pompe de mana,
izvoare captate, etc).

Se vor asigura zone de protectie sanitara fata de intreprinderile sau unitatile care pot
polua factorii de mediu sau pot produce disconfort si unele riscuri sanitare (cimitire, statii de
epurare, etc). (Ordinul Ministerului Sandtdtii nr.119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea
Normelor de igiend si a recomandadrilor privind mediul de viatd al populatiei, publicat in
Monitorul Oficial nr.127/21 februarie 2014)
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Amplasarea zonelor destinate industriilor se va face pe baza studiilor de impact de
mediu, topografice, hidrometeorologice si dispersie a poluantilor, astfel Incat acestea sa nu
depaseasca concentratiile maxime admise prevazute In normative in teritoriile protejate
(zonele de locuit, parcurile, rezervatiile naturale, zonele de interes balneoclimateric, de
odihna si recreere, institutiile social-culturale si medicale, precum si unitatile economice ale
caror procese tehnologice necesita factori de mediu lipsit de impuritati).

Se interzice autorizarea construirii in zonele de protectie ale surselor si instalatiilor de
apa potabild, ale conductelor de transport produse petroliere, gaze, linii de inalta si medie
tensiune, etc.

Emiterea autorizatiilor de construire in zonele de siguranta ale surselor si instalatiilor
de apa potabila, ale liniilor electrice de inalta si medie tensiune, etc, este conditionata de
obtinerea avizului favorabil emis de defindtorul echipamentului tehnicoedilitar.

Pentru sistemul de canalizare-epurare, documentatia fnaintata spre avizare sanitara va
fi Tnsotita de studiul de impact asupra sanatatii populatiei si mediului Inconjurator.

Latimea zonei de protectie si de siguranta a liniilor electrice aeriene este de 24,0 metri
pentru LEA 20kv, 37 m pentru LEA 110 kv, 55 m pentru LEA 220 kv si 75 m pentru LEA 400
kv . (Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente
capacitdtilor energetice (Ordinul ANRE nr.4/2007, modificat si completat cu Ordinul ANRE
nr.49/2007)

Zonele de protectie ale posturilor de transformare sunt urmatoarele:

- pentru posturi de transformare de tip aerian, zona de protectie este delimitata de
conturul fundatiei stilpilor si de proiectia la sol a platformei suspendate;

- pentru posturi de transformare cu cabine de sectionare ingradite, zona de protectie
este delimitata de Ingradire;

- pentru posturi de transformare amplasate la sol, ingradite, zona de siguranta este
extinsa in spatiu delimitat la distanta de 20,0 m de la limita zonei de protectie.

- Zona de protectie este delimitata de imprejmuirea instalatiilor, echipamentelor
si a anexelor tehnologice ale acestora.

- Zona de siguranta a statiei electrice, tindndu-se seama de tensiunea cea mai inalta a
acesteia, se stabileste astfel:

a) pentru o statie electrica cu tensiunea cea mai inalta de 110 kV:

- cand statia este de tip exterior, este zona extinsa in spatiu delimitata la distanta de 20
m de Imprejmuirea statiei, pe fiecare latura a acesteia;

- cand statia este de tip interior, este delimitata de suprafata construita a statiei;

b) pentru o statie electrica cu tensiunea cea mai inalta de 200 kV, este zona extinsa in
spatiu delimitata la distanta de 35 m de Imprejmuirea statiei, pe fiecare latura a acesteia.

Zonele de protectie ale ariilor naturale protejate

- promovarea managementului conservativ ( regenerarii naturale );

- interzicerea taierilor rase in cazul exploatarilor;

- limitarea constructiei de drumuri forestiere;

- controlul taierilor in delict;

- interzicerea poluarii genetice prin plantarea unor puieti adusi din alte sectoare, indepartate sau crescuti la
altitudini joase;

- lucrarile silviculturale sa fie aprobate si controlate de specialistii administratiei sitului;
- interzicerea coborarii limitelor naturale in cazul replantarilor;

- interzicerea pasunatului sau trecerii animalelor domestice prin habitat;

- interzicerea aprinderii focului;

- amplasarea de panouri de avertizare asupra acestui habitat.
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-interzicerea exploatdrii turbei si evitarea drenajelor;

- promovarea turismului controlat.

- limitarea pdsunatului in aceste zone, dar si a trecerii turmelor de animale;

- controlul turismului(desfiintarea iesirilor din poteca );

- se interzice colecatrea de specii de flord si faund.

- educarea publicului larg;

- limitarea, interzicerea construirii de drumuri noi;

- educarea publicului larg;

- limitarea, interzicerea construirii de drumuri noi;

- limitarea poludrii fonice;

- interzicerea folosirii momelilor;

- respectarea unei perioade bine delimitate de recoltare a ciupercilor si fructelor de pddure pentru
mentinerea linistii necesare mamiferelor pentru hrdnire si imperechere;

- management eficient al deseurilor, mai ales a celor menajere;

- controlul permanent al braconajului i indepdrtarea acestui fenomen;

- monitorizarea efectivelor existente.

- interzicerea-limtarea interventiilor asupra cursurilor de apa;

- construirea de toplite naturale pentru noi generatii de puieti Cottus gobio;
- interzicerea desecdrii si poludrii cursurilor de apd;

interzicerea tardrii bustenilor prin pdraie.

CAPITOLUL 3 - ZONE CU RISC GEOTEHNIC

in zonele cu risc geotehnic se impun interdictii temporare de construire pani la
solutionarea problemelor geotehnice.

In zonele de umpluturi sau cu riscuri se poate ridica interdictia temporara de
construire si se va emite autorizatie de construire numai in baza unui studiu geotehnic
aprofundat ce se va solicita prin Certificatul de urbanism, studiu prin care sa se stabileasca
daca sunt solutii de fundare care sa elimine riscurile in timpul executiei si pe intreaga
perioada de exploatare a constructiei.

Zone critice Inventarierea zonelor de risc:

Alunecari :

- Zona Zavoi - sat Saliste

- Rapa Bradisor - in aval de lacul Bradisor

- deasupra Bazei sportive - activatd alunecare ;

- In Ciunget pe Valea Rudareasa la nord - vest de locuinte

- In Ciunget la intersectia DN 7 A cu D] 701 D ; aceasta alunecare de teren este activa .
Pamantul fuge de pe versanti exact la intersectia dintre cele doua artere de circulatie. In anul
2005 , in aceeasi zona, o pensiune a fost inghitita de bolovanii care s-au prabusit de pe
versanti.

Inundatii :

- In aval de lacul Malaia si baza sportiva ;

- In Saliste - pe partea opusa raului Lotru, in spatele cabanei ,Trei Brazi ”.

Risc de depunere generat de exploatari :

Depozitarile de terasit (deseu rezultat de la exploatarea zacamantului de micad) pun in
pericol nu numai cursul normal al raului Lotru In zona Cataractelor, ci si calitatea apei din
lacurile situate in aval, Malaia si in special Bradisor, furnizorul de apa potabila al municipiului
Ramnicu Valcea.

CAPITOLUL 4 - CAI DE COMUNICATIE

Strazile de pe teritoriul Comunei Malaia ,vor respecta prevederile legale in vigoare.
Strazile existente sau propuse sunt clasificate astfel:
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Strazi de categoria a IlI-a (colectoare) - 2 benzi x 3...3,50 m, 6-7 m latime carosabil3,
care preiau fluxurile de trafic din zonele functionale si le dirijeaza spre strazile de legatura ;
Strazi de categoria a IV-a (de folosinta locala) - 1 banda x 3..3,50 m, 3-3,50 m latime
carosabila, care asigura accesul la locuinte si servicii curente sau ocazionale din zonele cu
trafic foarte redus.
(Ordin nr.49 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitaTile urbane, STAS 10144/2-91)

Distantele minime Intre fronturile constructiilor situate pe partile laterale ale strazilor

existente sau propuse a fi executate sunt urmatoarele:

- 22 m pentru DN 7A, acolo unde nu exista drumuri colectoare ;

- 14-16 m, in functie de latimea trotuarelor, pentru strazile cu 2 benzi de circulatie cu pomi si
stalpi si cu retele subterane numeroase, respectiv 9-13 m pentru strazile de aceeasi categorie
dar fara pomi.

(Anexa nr.4 la Normele tehnice din 27 ianuarie 1998 privind proiectarea si realizarea strazilor
in localitdtile urbane, aprobate prin Ordinul nr.49/1998)

Distantele dintre fronturile constructiilor se pot reduce in cazul in care sunt prevazute
trotuare cu latimi mai mici decat cele stabilite In mod curent.

Distantele dintre fronturile constructiilor se pot majora atunci cand se prevad zone
verzi mediane, refugii pentru pietoni, amenajari pentru intersectii si pentru asigurarea
vizibilitatii, precum si in cazul terenului accidentat, in vederea reducerii volumelor de
terasamente, al zidurilor de sprijin si al soclurilor cladirilor.

Trotuarele strazilor vor fi, de regula, separate de partea carosabila printr-o fisie libera
rezervata pentru amplasarea pomilor, a instalatiilor subterane, a stalpilor de iluminat si de
telecomunicatii.

Fasia libera la strazile de categoria a Ill-a poate fi prevazuta numai in cazul cand
distanta dintre fronturile constructiilor de pe partile laterale ale strazilor permite prevederea
fasiilor libere; in caz contrar trotuarele vor fi adiacente partii carosabile.

Strazile propuse In noile cartiere vor fi minim de categoria a IlI-a.

Se excepteaza strazile cu lungimi mai mici de 150,0 m care se pot amenaja ca fundaturi
daca nu exista posibilitatea prelungirii lor.

Fundaturile vor avea o lungime de cel mult 150,0 m si vor fi prevazute la capatul
infundat cu spatiu pentru intoarcerea autovehiculelor, configurat si dimensionat conform
normelor tehnice.

Executarea lucrarilor edilitare ce afecteaza suprafata strazilor (carosabil si trotuar) se
vor aproba doar cu conditia ca la terminarea acestora sa se refaca sistemul rutier (stratificatie,
grosime, tip de Imbracaminte) identic cu cel existent la inceperea lucrarilor.

CAPITOLUL 5 - PARCAREA AUTOVEHICULELOR

Numarul minim de locuri de parcare necesar realizarii cladirilor si amenajarilor pe
teritoriul comunei se dimensioneaza in functie de destinatia si suprafata utila specifica
functiunilor ce se regasesc in cladire.

Asigurarea numarului minim de locuri de parcare, rezultat din calcul, este obligatorie
pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Constructiile de locuinte vor dispune obligatoriu de parcaje dispersate la domiciliu, de
garaje individuale sau de parcaje/garaje in interiorul constructiilor.

In cazul locuintelor individuale, parcarea/gararea autoturismelor se admite numai in
interiorul parcelei (in afara circulatiilor publice) asigurandu-se numarul de locuri de parcare
in functie de suprafata construit-desfasurata a locuintei (ACD) si de tipul de locuire.

Numarul minim de locuri de parcare ce trebuie asigurat se stabileste dupa cum
urmeaza:

- se va asigura minim 1 (un) loc de parcare la o locuinta a carei suprafata construit
desfasurata este de maxim 100,0 mp;
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- se vor asigura minim 2 (doua) locuri de parcare la o locuin{a a carei suprafata
construit desfasurata este mai mare de 100,0 mp.

Pentru toate categoriile de constructii cu functiuni de Invatamant, financiar-bancare,
birouri, se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 60,0 mp ai suprafetei utile
aferente destinatiei respective.

Prevederea precedenta se cumuleaza cu urmatoarele conditionari specifice:

- constructiile pentru alimentatie publica (restaurant, cafenea, bar, etc) - se va asigura
cel putin un loc de parcare pentru fiecare 8(opt) locuri la mas3;

- constructiile pentru turism - se va asigura cel putin un loc de parcare la 2(doua)
locuri de cazare;

- constructiile si amenajarile de agrement - se va asigura cate un loc de parcare pentru
20 de persoane.

Pentru toate categoriile de constructii cu functiuni de servicii publice (spalatorii auto,
vulcanizari, statii de distributie carburanti, etc) se va asigura minim un loc de parcare pentru
fiecare 30,0 mp ai suprafetei construit-desfasurate (ACD).

Pentru toate categoriile de constructii cu functiuni industriale (productie si depozitare),
service-auto/showroom, etc, se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 100,0 mp ai
suprafetei construit-desfasurate (ACD).

Pentru toate aceste categorii, accesele rutiere se vor realiza numai de pe artere de
circulatie de categoria a III-a.

In interiorul parcelei se vor asigura in mod obligatoriu spatii pentru circulatia
pietonald in conditii de siguranta si confort, spatii pentru circulatia rutierd, precum si
platforme pentru parcarea autovehiculelor.

In toate cazurile previzute la articolele 85, 86 si 87 se va asigura suplimentarea cu
minim 20% a totalului locurilor de parcare/garare reiesite din calcul, pentru
salariati/vizitatori/ aprovizionare.

Se excepteaza de la aplicarea prevederilor anterioare privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare/garare:

- constructiile existente situate In zona centrala, pentru care se solicita autorizarea
lucrarilor necesare pentru conversie functionala;

- constructiile colective unde se admite intdrirea mixitatii functionale prin conversia
functionala a apartamentelor de la parter.

Derogari privind numarului minim de locuri de parcare prevazut in aceste reglementari,
pentru constructiile noi propuse a se realiza, se vor putea face In urma stabilirii de catre
autoritatile publice locale, prin Hotarare de consiliu, a unor taxe banesti in vederea
constituirii unui fond pentru construirea de parcaje publice, subterane sau supraterane pe
teritoriul orasului.

Modul de constituire a fondului pentru construirea de parcaje in constructii
amenajate, procedura de plata si cuantumul taxei se vor reglementa prin HCL.

Se interzice amplasarea de garaje individuale pe terenurile apartinand domeniului
public al orasului.

CAPITOLUL 6 - PARCELAREA
Prin parcelare se intelege operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in
minimum 4 (patru) loturi alaturate, destinate construirii, in scopul de a fi sau nu instrainate
prin cedari, concesionadri sau vanzari ale loturilor rezultate (art.30 din RGU).
Faptul de a proiecta sau construi mai mult de patru cladiri pe o parcela constituind un
singur trup, este considerat - din punct de vedere al autorizarii constructiilor - ca o parcelare.

Elaborarea Planurilor urbanistice zonale (PUZ) este obligatorie in cazul parcelarilor.

(art47 alin.(3) din Legea 350/6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
(actualizatd 2009)
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Pentru operatiuni notariale privind circulatia imobiliard, atunci cand operatiunile
respective au ca obiect imparteli ori comasari de parcele, precum si constituirea unei servituti
de trecere, este necesara solicitarea unui Certificat de urbanism.

(art.6 alin.(6) din Legea nr.50/ 29 iulie 1991 (republicatd si actualizatd) privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii (aplicabild incepdnd cu data de 17 octombrie 2009)

Proprietarii suprafetelor de teren pe care se pot construi patru sau mai multe cladiri
de orice naturg, respectand prevederile prezentului Regulament, au dreptul sa le parceleze.

Dreptul de parcelare este supus, in afara de prevederile inscrise In reglementarile
legale, dispozitiilor prezentului Regulament.

In noile parceldri sau in extinderile de intravilan unde sunt marcate strizi noi prin
prezentul PUG, Tnainte de autorizarea constructiilor este obligatorie intocmirea si aprobarea
unui PUZ de parcelare care va reglementa pozitia strazilor, racordarea la retelele edilitare,
forma parcelelor (raportul laturilor).

Parcelarea unui teren intravilan sau care urmeaza sa fie introdus in intravilan se va
aproba numai daca:

- terenul se afla In intregime sau in parte intr-o zona construibila;

- pentru fiecare portiune de teren se aplica prevederile zonei functionale si ale
unitatilor teritoriale de referinta prevazute in prezentul Regulament;

- asezarea si natura terenului permite construirea in mod igienic, eficient si dupa
normele de siguranta si rezistenta in vigoare.

In acest caz trebuie si se execute de citre parcelator lucriri locale, separate pentru
fiecare
parcela in parte, care sa asigure alimentarea cu apa potabila si evacuarea apelor uzate. Pentru
toate aceste lucrari se va cere in prealabil avizul Administratiei Nationale ,Apele Romane”
(Administratia Bazinala de Apa OLT) si al Agentiei Judetene pentru Protectia Mediului Sibiu.

Daca, ulterior executarii parcelarilor in conditiile de mai sus, se vor realiza retelele
necesare
fie de catre Primarie, fie de catre proprietar/parcelator - acestia din urma vor putea reduce
prin divizare suprafata parcelelor de 1000,0 mp, conform prevederilor regulamentare, dar
numai dupa ce vor fi executate racordurile necesare la conductele de apa si canal pentru aleile
si strazile nou create prin parcelare.

Parcelele sunt considerate construibile direct daca respecta urmatoarele conditii:

CONDITII MINIME DE CONSTRUIBILITATE REGIM DE CONSTRUIRE U/M
PARCELARI NOI P-P+2 NIVELURI

front minim insiruit -8m
cuplat, izolat -12m
suprafata minima Insiruit -150 mp
cuplat, izolat -200 mp

raport intre latimea si adancimea parcelei cel putin egal

INSERTII IN PARCELARI EXISTENTE P-P+1+M NIVELURI

front minim insiruit -8m
cuplat, izolat -10 m
suprafata minima insiruit -150 mp
cuplat,izolat -200 mp

raport intre latimea si adancimea parcelei - maxim 1/3
In cazul parcelelor cu geometrii neregulate, incompatibile cu structura si parametrii

stabiliti prin documentatiile de urbanism aprobate, schimbarea regimului juridic, economic
sau tehnic al terenului poate fi conditionata de modificarea limitelor parcelelor respective.
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Aceasta operatiune se va efectua cu acordul proprietarilor, prin reconfigurarea
echitabila a hotarelor pe baza unui plan urbanistic zonal (PUZ) aprobat potrivit legii.
Planul cadastral al Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara si evidentele de carte
funciara se vor actualiza in consecinta. (art.31"1, alin.3) din Legea 350/2001)
Cladirile care urmeaza sa fie realizate pe fiecare parcela in parte se vor inscrie in
conditiile prevazute de prezentul Regulament.

Certificatul de urbanism eliberat pentru parcelad va preciza conditiile de construire si
va fi insotit de extrasele necesare din prezentul Regulament.

La o parcelare mai mare de 10 loturi, 1/5 (o cincime) din numarul total al loturilor pot
beneficia de toleranta de 25% pentru suprafatd daca configuratia terenului nu permite
realizarea tuturor parcelelor conform prevederilor Regulamentului local.

Aleile carosabile din interiorul zonelor parcelate vor avea minim 2 (doud) benzi de
circulatie dimensionate conform normelor.

Strazile si aleile carosabile (inclusiv fundaturile) nou create vor respecta profilul
transversal indicat in Studiul de circulatie , plansa cu profile transversale.

Fundaturile vor avea o lungime de cel mult 150,0 m si vor fi prevazute la capatul
infundat cu spatiu pentru intoarcerea autovehiculelor, configurat si dimensionat conform
normelor tehnice.

Toate cladirile ce se construiesc pe parcelele rezultate din divizarea unei singure
proprietati sau pe parcele in indiviziune trebuie sa fie concepute si executate cu asigurarea
unui caracter arhitectural coerent.

Planul de parcelare va trebui sa prevada un numar suficient de norme dupa care se vor
realiza grupurile de cladiri, inclusiv lucrari de ambientare cu plantatii si elemente de mobilier
urban.

III REGLEMENTARI SPECIFICE

CAPITOL 1- ZONA CENTRALA
si alte Zone cu functiuni complexe de interes public

Zona centrala situata in satul de centru Malaia cuprinde zone cu functiuni complexe de
interes public si locuinte ; se desfasoara de-o parte si de alta a straziilor Podul Sipotului si
Bradet si cuprinde pe langa principalele dotari ale comunei Primaria , Camin Cultural ,
Biblioteca , Gradinita, Posta, Brutarie, Cabinet Medical, Farmacie , Magazin si locuinte.

UTILIZARI ADMISE

Se admit functiuni publice reprezentative de importanta locala , Invatamant de tip
rural, asistenta sociala, servicii medicale, plantatii decorative, reclame, mobilier urban, etc.

Se admit functiuni de interes general specifice localitatilor rurale :

- birouri pentru companii si firme;

- servicii financiar-bancare si de asigurari;

- servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si profesionale);

- servicii pentru cercetare-dezvoltare;

- servicii de formare-informare;

- biblioteci ;

- servicii de posta si telecomunicatii;

- edituri, centre media;
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- activitati asociative diverse;

- servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comert

- restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, terase;

- centre comerciale, magazine, comert cu obiecte de arta;

- mici unitai productive manufacturiere si de depozitare mic-gros legate de
functionarea zonei centrale;

- locuinte individuale , inclusiv locuinte cu partiu special avand incluse spatii pentru
profesiuni liberale (avocat, notar, medic, etc);

- servicii medicale si de asistenta sociala;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu
urmatoarele doua condiii:

- functiunea propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, in caz contrar, proiectul sa
demonstreze eliminarea sursei de incomodare sau poluare;

- proiectul sa asigure ameliorarea aspectului constructiei si amenajarilor si o mai buna
integrare in zona centrala.

- Se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente, cu
condifia mentinerii unei ponderi a locuintelor de minim 30% din totalul ariei construit-
desfasurate (ACD) pe parcela in cauza.

- Se admit unitati de alimentatie publica care comercializeaza pentru consum bauturi
alcoolice numai la o distanta de cel putin 100,0 metri fata de institutiile publice si lacasurilor
de cult.

Se admit locuinte la nivelurile superioare ale cladirilor avand alte functiuni, de
preferina cu un partiu special adaptat zonei centrale.

Se mentin unitatile productive actuale cu conditia sa nu fie poluante, sa nu prezinte risc
tehnologic sau sa fie incomode prin traficul generat si sa fie compatibile ca functionare si
aspect cu zona centrala si cu prevederile avizului autoritatii de mediu.

UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en-gros;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- statii de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
In cazul clidirilor noi cu cel mult 3 niveluri supraterane, se considera construibile
parcelele avand simultan:
- suprafata minima de 500,0 mp;
- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile inscrise Intre doua calcane laterale
si de min.15,0 m In cazul constructiilor cuplate/izolate.
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In cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000,0 mp cu un

front la strada de minim 30,0 metri.

Se vor rezerva terenuri pentru institutii si servicii publice, parcelate in module avand

suprafata minima recomandata de 1000,0 mp si un front la strada de minim 30,0 metri.

In cazul unei lotiziri prin PUZ se recomanda loturi de minim 500,0 mp si un front la

strada de minim 15,0 metri.

La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele

urmatoarelor dotari:

- platforme pentru depozitarea recipientilor de colectare a gunoiului menajer;
- spatii amenajate pentru jocul copiilor, ludndu-se in calcul cate 1,3 mp teren de fiecare

locuitor;

-Spatil amenajate pentru gararea si parcarea;
- zone verzi. (Art.3 din Ordinul M.SdndtdTii nr.536/1997)

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- constructiile vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului drumului cu

urmatoarele conditii:

- In cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament se va
respecta retragerea existenta; daca retragerile sunt inegale se va respecta retragerea
dominanta pe strada, instituita prin regulamentele anterioare, evidentiata prin cladiri mai
noi si in stare bung;

- In cazul in care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie dispusa pe aliniament,
iar pe cealalta latura cu o constructie in stare buna sau cu o cladire monument de arhitectura
retrasa de la aliniament, noua cladire se va racorda la alinierea retrasa, pentru a nu evidentia
un calcan ;

-In cazul In care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie retrasa de la
aliniament, iar pe cealalta latura cu o constructie neviabila iar caracterul strazii indica
tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor
anterioare, de reguld cu 4.0 metri, noua cladire se va retrage de la aliniament conform
retragerii existente;

- In cazul unei parcele de colt situata intr-o intersectie constituita pe celelalte colturi cu 1
- 3 cladiri avand colturile tesite conform regulamentelor anterioare, aliniamentul va prelua
dimensiunea existenta a tesiturii.

- In cazul unor parcelari noi retragerea fata de aliniament va fi de minim 4,00 m, dar nu

mai putin decat aliniamentul existent in zona.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe limita de proprietate numai atunci cand se cupleaza cu o
cladire posibil de realizat pe parcela alaturata sau se alipesc de calcanul unei cladiri alaturate
in stare buna si sunt indeplinite urmatoarele conditii:

- parcela alaturata este libera de constructii;

- peretele realizat pe limita de proprietate - atunci cand ramane vizibil din domeniul
public - va fi tratat cu aceeasi atentie si aceleasi materiale de finisaj ca si celelalte fatade.

- Retragerea fata de limita laterala de proprietate va fi cel putin egald cu jumatate din
inalfimea constructiei propuse, cu urmatoarele conditionari:

- atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu
jumadtate din Tnadltimea constructiilor. Pentru constructiile la care jumatate de inaltime
inseamna mai putin de 3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri;

- atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de
proprietate se poate reduce la min.2,0 m, cu conditia sa se asigure Insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.
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- Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de
separatie fatd de o clidire publici dispusi izolat sau fatd de o bisericd . In acest caz este
obligatorie o retragere fata de limitele parcelei de cel putin 5,0 metri.

- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei la o distanta de cel putin
jumadtate din inaltimea cladirii masurate la cornisa, dar nu mai putin de 5,0 metri.

- Se interzice construirea pe limita posterioara a parcelei, cu exceptia cazului in care
exista un calcan al unei cladiri principale iar noua constructie se limiteaza la acoperirea
acestuia.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din Inaltimea la cornisa a
celei mai inalte dintre ele; distanta se poate reduce la 1/4 din inal{ime, dar nu mai putin de 3,0
m, numai In cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea
unor incaperi ce necesita lumina naturala.

In situatia amplasarii mai multor clidiri pe aceeasi parceld, distanta dintre ele va fi
stabilita prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egala cu indlfimea la cornise a cladirii
cu inaltimea cea mai mica.

In situatia in care peretii orientati citre spatiul dintre cele doua cladiri nu au ferestre
sau au doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distanta poate fi
redusa la jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcelda vor fi amplasate astfel incat distanta
dintre ferestrele camerelor de locuit si orice parte a aceleiasi cladiri sau a cladirii invecinate
sa fie astfel dimensionata incat planul care uneste parapetul ferestrei cu partea cea mai Inalta
a cladirii opuse sa formeze cu planul orizontal un unghi mai mic sau egal cu 45 grade.

CIRCULATII SI ACCESE

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m
latime dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una
din proprietatile invecinate;

- Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

- In cazul fronturilor continue la stradd se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de
stingere a incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30,0
metri.

-Numarul si configuratia acceselor se vor incadra in prevederile Anexei nr.4 la
Regulamentului General de Urbanism si a reglementarilor in vigoare privind asigurarea
securitatii la incendiu.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara drumului public.
Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai
in interiorul parcelei proprii si In afara circulatiilor publice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Locuire individuala - max. P+2E
- Servicii - max. P+2E +M
- Institutii publice - max. P+2E

Reguli generale
Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.
Se va acorda atentie modului de tratate a acoperisurilor sau teraselor perceptibile
intr-o perspectiva descendenta.
Se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvata
a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete, balcoane, etc.
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Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate in peisajul strazii prin Inadltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va
fi unitara, recomandate fiind nuantele de griuri deschise (alb patinat) , bej deschis , materiale
naturale - lemn, piatra, caramida aparenta.

Pentru locuinte se interzice folosirea placarii cu materiale de tip ALUCOBOND ,
folosirea In exces a sticlei la fatade (perete cortina ), placarile cu ceramica .

Pentru Invelitoare se recomanda folosirea materialelor naturale (sitd , sindrila , tigla
ceramica ), tabla plana vopsita in camp electrostatic - culori mate , tabla profilata mata.

Reguli particulare pentru comert

Este admisa si recomandata reconversia functiunilor de la parterul cladirilor cu front
la domeniul public in functiuni cu acces public si deschiderea de vitrine spre domeniul public.

Se interzice amplasarea de firme sau reclame la etajele superioare ale constructiiilor,
cu exceptia firmelor In consolda amplasate pe o portiune neutra a fatadei si care nu impiedica
perceperea fatadei sau a unor detalii semnificative de arhitectura.

Ocuparea caii publice/trotuarului va fi limitatd prin regulile in vigoare; se admit
amenajari temporare reduse (mobiler stradal, stelaje mobile) in masura in care ele nu
incomodeaza circulatia pietonala.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Apa potabila

Orice constructie noua de locuit sau pentru munca, odihna sau agrement trebuie sa fie
racordata la reteaua publica de distributie a apei potabile sau sa aiba asigurat necesarul din
sursa proprie, cu avizul autoritatii de sanatate publica.

Canalizare menajera
Racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constructie noua.

Canalizare pluviala

Amenajarile pe orice teren trebuie astfel realizate Incat sa permita scurgerea apelor
meteorice spre reteaua publica colectoare a acestora.

La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facuta subteran (sub trotuar) pentru a se evita producerea ghetii.

Retele electrice, telefonice si CATV

Cablurile de alimentare cu energie electrica, precum si retelele de telecomunicatii
trebuie introduse in subteran; In caz de imposibilitate tehnica si numai atunci pot fi dispuse
astfel Incat sa urmareasca liniile de cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu
zonele de umbra ale acoperisurilor.

Bransamentele de orice fel vor fi ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majorg, ele
trebuie plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Salubritate

Orice cladire de locuit (locuinte individuale sau colective) precum si orice unitate cu
caracter lucrativ, pentru odihna sau recreere, vor fi prevazute cu amenajari/containere
pentru colectarea selectiva a resturilor menajere.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi Inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 40,0 mp.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o
alta destinatie.
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Spatiile libere din fata constructiilor in front continuu vor fi tratate in mod obligatoriu
in continuitate cu spatiul public chiar atunci cand frontul este retras de la aliniament.

Se recomanda ca, pentru imbunatdfirea microclimatului si pentru protectia
constructiei, sa se evite impermeabilizarea terenului prin realizarea de accese, circulatii
pietonale, terase, peste minimul impus de norme;

Spatiul dintre aliniament si alinierea principala a cladirilor va fi tratat in mod
obligatoriu ca spatiu verde sau spatiu liber circulatiei pietonale.

Parcajele descoperite cu mai mult de 8 locuri vor fi compuse astfel incat gruparile de
cate 4 locuri de parcare sa fie separate de minimum un arbore de talie Tnalta.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu gard viu de minim 1,2 m.

Spatiile destinate exclusiv pietonilor vor constitui subiectul unor studii speciale
pentru a permite cel mai bun acces la imobile si a asigura ambianta necesara.

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,0 m Tnalfime si diametrul tulpinii de peste 15 cm; in cazul taierii unui
arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din
apropiere.

In situatiile in care prin interventie se are in vedere suprimarea unui arbore de talie
mare este necesar avizul autoritatii de mediu.

IMPREJMUIRI
Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, cu iniltimea maximi de 2,0
metri; in toate cazurile se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei principale a
cladirilor.
Se interzice imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton
armat.
Gardurile dintre proprietati vor fi opace si vor avea indl{imea maxima de 2,2 metri.
Se interzice vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare.
Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu pavaje decorative, borduri, jardiniere sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase
pentru restaurante, cafenele, etc.

SECTIUNEA III - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru institugii publice si servicii se vor respecta normele specifice sau tema
beneficiarului, cu recomandarea de a se opta pentru POT = 40 % (maxim 50% pt. servicii) ;
25% (pt. invatdmant , max. P+1E) .

Pentru locuinte individuale amplasate in zona centrala , se recomanda a se opta
pentru POT maxim = 35%).

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si
raman neconstruibile chiar si in situatia instrainarii sau divizarii lor.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 1,2 mpACD/mp teren, pentru POT 40 % ; 50 %
CUT maxim = 0,5 mpACD/mp teren aferent POT max. 25 %
CUT maxim = 1,0 mpACD/mp teren aferent POT max. 35 %
In cazul mansardelor, aria suplimentara conventionald = maxim 0,6 x Aria nivelului
curent.

Pentru a permite modernizarea patrimoniului construit existent, pentru parcelele pe

care este permisa si recomandata demolarea constructiilor existente avand un CUT superior
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celui permis prin prezentul Regulament, noile constructii vor putea mentine coeficientul de
utilizare a terenului existent cu incadrarea in celelalte prevederi ale Regulamentului.

Functiunea dominanta : locuirea

-Zona locuintelor de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productia
agricola permanente sau sezoniere ; Regim de Inadltime max. P+2E.

Reglementari:

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata
si nu va trebui sa scada ca pondere sub 80% din totalul spatiilor utilizate. Locuirea va putea lua
si forma temporar3, sezoniera, de vacanta sau de serviciu.

Functiunile complementare : servicii , alimentatie publicd - restaurante - baruri ,
dotari publice de mica capacitate - prestari servicii , agroturism - pensiuni , case de vacanta ,
etc. Regim de inaltime max. P+2E+M.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
Zona de locuit se compune din diferite tipuri de tesut rural ,diferentiate din urmatoarele
puncte de vedere:
(a) functional
- caracterul locuintelor: individuale ;
- caracterul tesutului rural : omogen cu echipamente publice aferente,
(b) morfologic:

tipul parcelarului:
- rezultat din evolutia localitatii in timp,

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

- parcelari traditionale , spontane ;

- configuratia in raport cu spatiul stradal:

- spontan ordonata in raport cu traseul liber (rezultat din evolutia in
timp) al strazilor, datorita efectului diferitelor reglementari urbanistice
anterioare;

- geometric ordonata in raport cu trasee prestabilite fie de tip
strapungeri, fie de tipul celor din noile lotizari sau din noile ansambluri;

- diferentiata sau nu in raport cu distanta fata de strada a cladirilor de pe
o parcela (constructii principale - constructii secundare - anexe)
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- volumetria; regim de construire (continuu sau discontinuu), inal{ime
mica (P - P+2 niveluri), mod de terminare al volumelor (acoperis).

(c) vechime: exprimand atat capacitatea locuintelor de a satisface necesitatile actuale de
locuire, cat si starea de viabilitate (uzura fizica a cladirilor de peste 60 ani constituind,
conform standardelor U.E., un prag in probabilitatea necesitatii reabilitarii sau
reconstructiei acesteia);

(d) calitatea constructiei: definita prin arhitectura, partiul , calitatea materialelor,
rezistenta, nivelul de izolare termica, nivelul de dotare tehnico - edilitara a cladirilor,
zonele de locuit pot fi incluse in zona protejata datorita valorii arhitectural - urbanistice,
pot fi viabile in raport cu cerintele actuale ale locuitorilor, pot fi reabilitate pentru a
satisface aceste cerinte sau pot fi insalubre.

- tranzitia cdtre un alt tip de locuire, regim de construire si volumetrie;

- reconstructia zonelor insalubre prin operatiuni de comasare si relotizare;

- extinderea pe terenuri neconstruite, intravilane, a noi cartiere de locuinte individuale pe
baza unor operatiuni funciare de comasare si relotizare, in cadrul unui parteneriat intre sectorul
public si sectorul privat.

UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de indltime de maxim P+2E niveluri in
regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni
complementare;

- pensiuni agroturistice cu regim de inaltime de maxim P+2E+M niveluri;

- alte mijloace de cazare , vile , cabane turistice , camere de inchiriat pentru turism in
locuintele cetatenilor ;

- centru salvamont ;

- terenuri de sport, terenuri de joaca pentru copii;

- Spatii verzi;

- unitati comerciale compatibile si de alimentatie publica;

- activitati economice traditionale;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala si alte
prestari de servicii nepoluante;

- informare turistica si agentii de turism;

- scoala de vacanta, gradinita, centru de supraveghere copii;

- centru medical, dispensar, farmacie.

- Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionala; Locuinta cu anexe
gospodaresti si spatiul pentru agricultura: gradina, livada, teren arabil , cresterea
animalelor.

- anexele gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de
locuit; acolo unde nu este posibila pastrarea acestei distante se va obtine obligatoriu
avizul directiei de sanatate publica.

UTILIZARI INTERZISE
- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum,
zgomot, praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;
-este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor.
Grajdurile vor avea o capacitate limitata la 3 capete animale mari si 5 animale mici .
-este interzisa ocuparea cu locuinte a terenurilor detinute in prezent pentru constructiile de
invatamant;
- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratia
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei, distrug coerenta
tesutului urban.
- este interzisd amplasarea pe fatadele cladirilor a unor dispozitive de susfinere a

urmatoarelor echipamente vizibile din zonele accesibile public: aparate de aer conditionat,
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antene (T.V. satelit, telefonie mobila s.a.), contoare, cablaje (CATV, telefonie fixa s.a.), puncte
de transformare, cosuri de fum sau de ventilatie.
-amplasarea de depozite de reziduuri.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinfe se recomanda evitarea orientarii spre nord a
dormitoarelor;

Pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea spre nord a
spatiilor tehnice si a anexelor;

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure
insorirea spatiilor pentru public si a birourilor;

Terenurile de sport In aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia Nord - Sud
cu abatere de maximum 15 2 spre vest sau spre est.

Salile de tip club vor fi orientate spre Sud, Sud - Vest sau Sud - Est;

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT
Cladirile vor fi amplasate retrase fata de aliniament, dupa cum urmeaza:

In cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la
aliniamentul cladirilor existente;

Retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta
coerenta si caracterul fronturilor stradale.

Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. O cladire este
construita "la aliniament” daca este amplasata la limita dintre domeniul public si cel privat.

Cand constructia este retrasa fata de aliniament, acesta poate fi materializat, dupa caz, de
imprejmuirea terenului.

Alinierea fatadelor coincide, dupa caz, cu aliniamentul stradal sau poate constitui o linie
paralela sau neparalela cu acesta.

Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de
urbanism, ce reglementeaza modul de amplasare a constructiilor, prin fixarea unei distante
intre fronturile construite si un reper existent (aliniamentul stradal, axul strazii, limita
trotuarului, alinierea fatadelor existente, imprejmuiri, etc).

Constructiile vor fi retrase de la aliniament, conform caracterului drumului cu

urmatoarele conditii:

- In cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la aliniament se va
respecta retragerea existentd; daca retragerile sunt inegale se va respecta retragerea
dominanta pe stradd, instituitd prin regulamentele anterioare, evidentiata prin cladiri mai
noi si in stare bung;

- In cazul in care parcela se Invecineaza pe o latura cu o constructie dispusa pe aliniament,
iar pe cealalta latura cu o constructie in stare buna sau cu o cladire monument de arhitectura
retrasa de la aliniament, noua cladire se va racorda la alinierea retrasa, pentru a nu evidentia
un calcan;

-In cazul In care parcela se invecineaza pe o latura cu o constructie retrasa de la
aliniament, iar pe cealalta latura cu o constructie neviabila iar caracterul strazii indica
tendinta cladirilor mai noi de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor
anterioare, de reguld cu 4.0 metri, noua cladire se va retrage de la aliniament conform
retragerii existente;

- In cazul unei parcele de colt situata intr-o intersectie constituita pe celelalte colturi cu 1
- 3 cladiri avand colturile tesite conform regulamentelor anterioare, aliniamentul va prelua
dimensiunea existenta a tesiturii.
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- In cazul unor parcelari noi retragerea fata de aliniament va fi de minim 4,00 m, dar nu
mai putin decat aliniamentul existent in zona.

AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

- distanta dintre cladiri va fi cel putin egala cu inadlfimea celei mai inalte dintre ele;

- in functie de situatia pe limita laterala de lot (calcan sau retrageri), toate extinderile si
constructiile noi se vor lipi la calcan sau vor respecta retrageri de la limitele laterale egale cu
inaltimea constructiei propuse;

- se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

PARCELAREA

Caracterul organic al parcelarului trebuie conservat, fiind interzise lucrarile care pot
avea ca efect modificarea parametrilor existenti.

Se va pastra modul de parcelare existent; in cazul comasarii mai multor parcele,
fatadele vor fi rezolvate cu marcarea parcelarului traditional ;

Suprafata fiecareia dintre parcelele rezultate in urma divizarii va fi mai mare de 500
mp;

Lungimea aliniamentului pentru fiecare dintre parcelele adiacente spatiului public
rezultate in urma divizarii va fi mai mare de 12m;

Parcelarea noilor loturi se va face in urma aprobarii unui Plan Urbanistic Zonal de
parcelare .

ACCESE CAROSABILE

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele
tehnice;

In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice;

Accesele vor fi directe;

Pentru spatiile destinate functiunilor complementare

Parcelele construibile vor avea acces direct la un drum public de categoria a III - a si sa
beneficieze de drept de trecere legal obtinut cu latime de minim 4,00 m .

In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice;

Se va asigura accesul carosabil separat pentru public de accesul de serviciu si de
intretinere;

Aleile semi-carosabile din interiorul amplasamentelor cu o lungime de maxim 25 m vor
avea latime minima de 4 m, iar cele cu lungimi mai mari vor fi prevazute cu supra-largiri de
depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

Numarul acceselor si conformarea lor se va face in functie de categoria si capacitatea
obiectivului turistic.

ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele si casele de vacanta;

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Iniltimea maxima a cladirilor cu regim de indltime P+2E va fi 7 metri la cornisd , maxim
8 m pentru regim P+2E+M ;se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in
suprafata de maxim 60% din aria construita.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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- volumele noi nu vor obtura vizibilitatea sau accesul la elementele importante de peisaj

sau construite.

- nu se admite mascarea monumentelor naturale (troite, peisaj rural construit, ruine,

creste montane,

cascade, arbori semnificativi / protejati, luciu de apa, etc.) existente, sau ingradirea accesului
la acestea.

-aspectul exterior al constructiei:

- volumetria va fi simpla, nefragmentata. Constructiile vor fi asezate rational pe teren
(pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fara de punctele cardinale, fata de
elementele ambientale si fata de reperele zonei).

- nu se admite utilizarea finisajelor noi (gresie, faianta, materiale plastice, sticla,
aluminiu, panouri prefabricate etc.). Nu se admit culori stridente saturate.

- se recomanda ferestre dreptunghiulare sau patrate (nu se admit ferestre triunghiulare,
trapezoidale, rotunde, poligonale etc.).

- se recomanda geamuri de tip “termopan” (numai partea de sticla) sau ferestre duble
sau triple in unu, doua sau trei canate, obloane din lemn. De recomandat este tamplaria
din lemn , mai putin se admite tamplaria confectionata din metal sau plastic, obloane
rulante, caramida de sticla, policarbonat.

- nu se admit confectii metalice aparente, balustri, ornamente din material plastic.

Acoperisul:

-Forma geometrica simpla. Se recomanda pante simple , in doua sau patru ape, cu
recomandarea unghiului de min. 45 grade.

- Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice,
straine de traditia locala (albastru, rosu lucios etc.).

- Se recomanda iluminarea mansardei prin timpan sau prin ferestre tip luminator, care
nu modifica volumetria si aspectul general al acoperisului.

-nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container,

constructii metalice aparente .

-imprejmuirile si portile vor fi executate utilizand o geometrie plana simpla si materiale

precum zidarie tencuita sau lemnul. Inaltimea gardului spre strada va fi de maxim 1,80 m ;

-zidurile de sprijin (dupa caz), drumurile, aleile, platformele, spatiile de parcare vor fi

realizate din materiale traditionale locale - pamant compactat, dalaje piatra, piatra sparta,
macadam, pavele, grassbeton.

-se recomanda izolarea termica optima a constructiilor

-se recomanda folosirea surselor alternative de energie

-se recomanda amenajarea de perdele fonice de plantatii.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- dotarile minime privind incaperile sanitare si bucdtaria se vor putea realiza pe
parcursul existentei constructiei, in corelare cu racordarea locuintei la retelele de utilitate
publica sau la sistemul propriu de alimentare cu apa si evacuarea controlata a apelor uzate;

- la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si
prevederile Codului Civil ;

- amplasarea fantanilor se va face la cel putin 10 m de orice sursa posibila de poluare
(bazine vidanjabile , depozit de gunoi, etc);

- indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose
septice vidanjabile care trebuie sa fie proiectate si amplasate la cel putin 10 m fata de cea mai
apropiata constructie;

- Indepartarea apelor uzate menajere - la pensiuni si alimentatie publica se va face prin
instalatii de epurare ecologice amplasate in mod corespunzator fata de cladirile din imediata
vecinatate;

- vidanjul se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.
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SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

-in interiorul parcelei, se va prevedea un procent minim de 25% pentru zona verde;

-se va pastra caracterul local al speciilor arboricole si arbustive;

-se vor pastra unele loturi agricole si livezi care vor fi lucrate in mod traditional;

-se recomanda ca terenurile de joaca sa fie specializate pe categorii de varstd; se
interzice folosirea speciilor periculoase ;

-zonele destinate terenurilor de sport, strandurilor vor prevedea un procent minim de
30 % spatiu verde;

IMPREJMUIRI
- Imprejmuirile spre strada vor avea inadlfimea de maxim 1,80 metri din care un soclu opac
de 0.60 si o parte transparenta ;
- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim
2.00 metri.

- elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 35 %

COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI (CUT)

CUT maxim pentru Inaltimi P+2E =1,0si CUT 1.2 pentru P+2E+M

CAPITOLUL 4 - ZONA AGREMENT SERVICII - SEZONIER , OCAZIONAL

Functiunea zonei : Puncte de relaxare , Amplasare corturi, Picnic , Spatii amenjate pentru
desfacerea produselor traditionale - provizoriu, ocazional.

Aceste functiuni sezoniere vin in intampinarea turistilor care vor sa-si petreaca timpul
liber in natura, departe de zonele construite, aglomerate ale oraselor .

Astfel de zone de agrement si servicii le Intdlnim de-a lungul cailor de comunicatie si
cursurilor de apa in satul Malaia In vecindtatea Barajului Malaia si pe Valea Latorita in Satul
Ciunget in apropierea Pensiunilor Turistice.

UTILIZARI ADMISE

- chioscuri pentru desfacerea produselor traditionale

- spatii amenajate pentru amplasarea de corturi;

- spatii amenajate pentru puncte de relazare ( foisoare , mobilier odihna ) , amenajare picnic, etc.
- amenajarea unor parcari In zona ;

Pentru evitarea poludrii apelor si solului, zona va fi dotata cu puncte de colectare a gunoiului
menajer si spatii pentru amenajarea unor grupuri sanitare .

Toate aceste utilizari admise vor fi sezoniere, de tip ocazional.

Pentru toate amenajarile admise se vor folosi elemente naturale , de regula lemn .

CAPITOLUL 5 - DOTARI TURISTICE MONTANE
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Pentru toate zonele de Agrement si Turism este obligatoriu necesitatea intocmirii unei
documentatii de urbanism PUZ .

1. Subunitate functionala : Zona de structura de primire turistica cu functiuni de
cazare turistica si dotari complementare .

Regim de indltime :

- P+3E pentru Hotel , Motel;

- P+2E pentru Pensiuni ;

- P+1E pentru servicii conexe

UTILIZARI PERMISE

Sunt admise urmatorele tipuri de activitati :

- Functiuni turistice : Hotel, Motel, Pensiuni ;

- Servicii conexe functiunii de cazare : alimentatie publica, baze de agrement si sport ;

- Servicii conexe functiunii sportive - domeniu schiabil Statia va contine cabine tehnice
pentru operatori, automatizate si dotate cu echipamente necesare functionarii : teleferic plecare
si sosire cu functiunile si dotarile complementare acestuia, transport pe cablu, statie cu cabine
tehnice pentru operatori , automatizate si dotate cu echipamente pentru transport ,
supraveghere , comunicare , ateliere pentru intretinere , grupuri sanitare pentru personal si
turisti);

- spatii publice amenajate / libere plantate .

- servicii:

- cabinet medicale ;

- Punct salvamont;

- Farmacie ;

- Jandarmerie montana ;

- Pompieri;

- Servicii;

- Echipamente sportive (inchiriere);

- Alimentatie publica.

- semnalizari si marcari de drumuri;

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

- spatii gospodaresti de deservire (spalatorii, spatii de Intretinere)

- Obiective de utilitate publica (surse captare izvoare , tratare apa potabila , statie de
epurare ape uzate, platforme gospodaresti );

- circulatii auto, parcari, platforme si trepte acces conform sistematizarii verticale;

- locuri de joaca pentru copii ;

- Imprejmuiri la drum si intre proprietati.

UTILIZARI INTERZISE

- Activitati industriale / productive care genereaza nexe, zgomot, etc in atmosfera ;

- Cladiri si amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice si ecologice si deci a
atractivitatii zonei prin agresarea peisajului, prin provocarea de intense aglomerari, poluari si
circulatii, prin diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului, faunei locale si contravin
normelor de protectie stabilite pe plan local .

- Activitati de depozitare ;

- Constructii fara echipare edilitara ;

- Activitati de comert si servicii desfasurate in chioscuri neconforme cu standardele de
statiune montana ;

PROTEJAREA CADRULUI NATURAL
Pe teritoriul comunei exista zone deosebit de valoroase din punctul de vedere al
interesului turistic , zone ce trebuie conservate pentru a putea fi admirate si de generatiile
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viitoare .
Astfel se interzice construirea unor cladiri care prin volumetrie , inaltime si
arhitectura, obturaza vizibilitatea si altereaza peisajul cadrului natural valoros.

CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Dimensiunea minima a loturilor va fi de minim 1 000,0 mp pentru Pensiuni .

Dimensiunea minima a loturilor va fi de 5 000,0 -10 000 mp pentru dotari turistice cu
capacitate mare (Hotel , Motel, servicii conexe) .

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Prin documentatia de urbanism PUZ se va stabili :

a)organizarea circulatiei carosabile si pietonale;
b)organizarea arhitectural-urbanistica In functie de caracteristicile structurilor turistice
(reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admis3,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea
cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise);
c)modul de utilizare a terenurilor;
d)dezvoltarea infrastructurii edilitare;
e)statutul juridic si circulatia terenurilor;
f)protejarea zonele aflate in Situl de importanta comunitara 2000.

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

- pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea spre nord a
spatiilor tehnice si a anexelor;

- pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure
insorirea spatiilor pentru public si a birourilor;

- salile de tip club vor fi orientate spre Sud, Sud - Vest sau Sud - Est;

- terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia Nord - Sud
cu abatere de maximum 15 2 spre vest sau spre est.

AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE
- accesul in zona se va realiza prin drumuri existente sau nou create conf.
Documentatiilor de urbanism faza PUZ, PUD.

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

- se vor respecta retragerile stabilite prin viitoarele documentatii de urbanism ;

- nu se permite ca inaltimea cladirii sa depaseasca distan{a masurata pe orizontala din
orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus ;

AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI
- distanta dintre cladiri va fi cel putin egala cu Inadltimea celei mai inalte dintre ele;
- se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURARE A ACCESELOR OBLIGATORII

ACCESE CAROSABILE

- Parcelele construibile vor avea acces direct la un drum public de categoria a III - a si sa
beneficieze de drept de trecere legal obtinut cu latime de minim 4,00 m .

- In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice;
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- se va asigura accesul carosabil separat pentru public de accesul de serviciu si de
intretinere;

- aleile semi-carosabile din interiorul amplasamentelor cu o lungime de maxim 25 m vor
avea latime minima de 4 m, iar cele cu lungimi mai mari vor fi prevazute cu supra-largiri de
depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

- numarul acceselor si conformarea lor se va face in functie de categoria si capacitatea
obiectivului turistic.

ACCESE PIETONALE
-se vor prevedea accese pietonale la toate constructiile; se vor prevedea facilitati pentru
circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

- dotarile minime privind Incaperile sanitare si bucataria se vor putea realiza pe
parcursul existentei constructiei, in corelare cu racordarea locuintei la retelele de utilitate
publica sau la sistemul propriu de alimentare cu apa si evacuarea controlata a apelor uzate;

- la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si
prevederile Codului Civil ;

- amplasarea fantanilor se va face la cel putin 10 m de orice sursa posibila de poluare
(bazine vidanjabile , depozit de gunoi, etc);

- indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose
septice vidanjabile care trebuie sa fie proiectate si amplasate la cel putin 10 m fata de cea mai
apropiata constructie;

- Indepartarea apelor uzate menajere - la pensiuni si alimentatie publica se va face prin
instalatii de epurare ecologice amplasate in mod corespunzator fata de cladirile din imediata
vecinatate;

- vidanjul se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.

ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIEI

- volumele noi nu vor obtura vizibilitatea sau accesul la elementele importante de peisaj
sau construite. Nu se admite mascarea monumentelor naturale (troite, peisaj rural construit,
ruine, creste montane, cascade, arbori semnificativi / protejati, luciu de apa, etc.) existente,
sau ingradirea accesului la acestea.

-aspectul exterior al constructiei:

- volumetria va fi simpla, nefragmentata. Constructiile vor fi asezate rational pe teren

(pante, scurgeri de
apa, vizibilitate, orientare fara de punctele cardinale, fata de elementele ambientale si fata de
reperele zonei).

- se vor folosi materiale locale , lemn , zidarii si platforme piatra, invelitoare din sita sau tigla de
culoare rosie, timplarii de lemn, cu geam termopan ; se admite zidaria de caramida sau BCA, numai
daca aspectul exterior este tratat cu lemn (caplama, sita, bile etc.) sau placaje cu piatra naturala ;
Balustrade si parapeti din lemn.

- nu se admite utilizarea finisajelor noi (gresie, faianta, materiale plastice, sticla, aluminiu,
panouri prefabricate etc.). Nu se admit culori stridente saturate.

- se recomanda ferestre dreptunghiulare sau patrate (nu se admit ferestre triunghiulare,
trapezoidale, rotunde, poligonale etc.).

- se recomanda geamuri de tip “termopan” (numai partea de sticla) sau ferestre duble
sau triple in unu, doua sau trei canate, obloane din lemn. Nu se admite tamplarie
confectionata din metal sau plastic, obloane rulante, caramida de sticla, policarbonat.

- nu se admit confectii metalice aparente, balustri, ornamente din material plastic.

-acoperisul:

-Forma geometrica simpla. Se recomanda pante simple , in doua sau patru ape, cu
recomandarea unghiului de min. 45 grade .
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- Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice,
straine de traditia locala (albastru, rosu lucios etc.).

- Se recomanda iluminarea mansardei prin timpan sau prin ferestre tip luminator, care
nu modifica volumetria si aspectul general al acoperisului. Sunt interzise tamplarie
confectionata din metal sau plastic, geam armat, policarbonat etc.

-nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container,

constructii metalice aparente
-imprejmuirile si portile vor fi executate utilizand o geometrie plana simpla si materiale
precum zidarie tencuita sau lemnul. Inaltimea gardului spre strada va fi de maxim 1,80 m;

-zidurile de sprijin (dupa caz), drumurile, aleile, platformele, spatiile de parcare vor fi
realizate din materiale traditionale locale - pamant compactat, dalaje piatra, piatra sparta,
macadam, pavele, grassbeton. Nu se admite beton aparent.

-se recomanda izolarea termica optima a constructiilor

-se recomanda folosirea surselor alternative de energie

-se recomanda amenajarea de perdele fonice de plantatii.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
IMPREJMUIRI PARCAJE

- parcajele vor fi amenajate in incintele pensiunilor turistice, motelurilor sau hotelurilor,
astfel incat sa nu fie necesara parcarea auto pe domeniul public;

- dimensionarea se va face respectand raportul:

- pentru amenajari de agrement: 1 loc de parcare la 5 persoane;

- pentru cluburi: 1 loc de parcare pentru 5 membri ai clubului;

- asigurarea, in incinta, a unui numar de locuri de parcare egal cu numarul camerelor de
cazare turisti si unui loc de parcare la 2 angajati;

- platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice.

SPATII VERZI

-in interiorul parcelei, se va prevedea un procent minim de 25% pentru zona verde;

-se va pastra caracterul local al speciilor arboricole si arbustive;

-se vor pastra unele loturi agricole si livezi care vor fi lucrate in mod traditional;

-se recomanda ca terenurile de joaca sa fie specializate pe categorii de varsta; se
interzice folosirea speciilor periculoase ;

-zonele destinate terenurilor de sport, strandurilor vor prevedea un procent minim de
30 % spatiu verde;

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI
POT maxim =40 %

COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI
CUT maxim = 1,6 pentru Regim de inaltime P+3E ;
CUT maxim = 1,2 pentru P+2E

CUT maxim = 0.8 pentru P+1E

2. Subunitate functionala : Agrement - domeniu schiabil (partii schi de
dificultate mica , medie , dificila ; partii snowboard ; trasee sanii ; rezervari

pentru bob si trambulina , Statie teleferic plecare + sosire ;

Extinderea domeniului schiabil pe teritoriul comunei Malaia vine in completarea
domeniului schiabil al statiunii Ranca si cel din Statiunea Vidra - Obarsia Lotrului.

Astfel vor fi incluse trasee pe Muntele Muntinu, Ighoiu- Micaia , Vf. Fratosteanu |,
Petrimanu , Coasta Benghii , Golul alpin Urdele , Culmea Igoiu, cracul Curmatura si Groapa
Malaii .
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Odata cu amenajarea partiilor de schi, vor fi extinse si facilitatile de tele-gondola, tele-
scaun si tele-ski pe trasee de partie amintite in zona Malaia.
UTILIZARI PERMISE
Sunt admise urmatoarele tipuri de activitati specifice functiunii sportului de iarna:
- partii de schi de dificultate mica, medie si dificila;
- partie sanie ; snowboard ; snowmobil, rezervari pentru bob si tranbulina
Servicii conexe functiunii sportive:
- transport pe cablu (statii de baza - varf), alimentatie publica de mici dimensiuni ;
- constructii si echipamente necesare echiparii edilitare;
- baze de intretinere curents;
- semnalizari si marcari de drumuri;
- pasunatul pe timp de vara.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

- spatii gospodaresti de deservire (spatii de intretinere utilaje);
- captari izvoare , tratari apa ;

- circulatii auto , parcari

UTILIZARI INTERZISE

- Activitati industriale / productive care genereaza noxe in atmosfera (zgomot , fum,
supraincarcare anormala a retelelor), la nivelul solului , subsolului , poluarea apelor de
suprafata si subterane, sau pot influenta negativ flora si fauna existenta In zona protejata
prin Natura 2000;

- Constructii fara echipare edilitara ;

PROTEJAREA CADRULUI NATURAL
Impadurirea unei suprafete egald cu cea defrisatd in vederea realizirii partiilor de schi
cu specii asemanatoare celor taiate.

CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Caracteristici ale Terenului

Domeniul schiabil este alcatuit din platoul alpin si pante cu diverse declivitati - partiile de
schi vor avea majoritatea orientare Nord , Sud- Est si Sud

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Amplasarea constructiilor
in zona fiecdrei statii (baza , intermediara , varf) se amplaseaza spatii de cazare ,
alimentatie publica (de mici dimensiuni), servicii (sp.tehnice), terase belvedere.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURARE A ACCESELOR OBLIGATORII
Accese prin intermediul instalatiilor de transport pe cablu (teleschi, telegondola).

Circulatii auto, pietonale si stationarea autovehiculelor
- se va asigura accesul auto si pietonal catre statiile de baza , unde se vor realiza si
parcari publice dimensionate corespunzator capacitatii statiunii .

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si
prevederile Codului Civil ;

ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIEI
Constructii specifice structurilor de transport pe cablu (structuri metalice).
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Aceste dotari vor respecta regulile din Hotararea nr. 263 /feb. 2001 actualizata , cat si
Ordinul Ministrului Turismului nr. 491/ 2001 pentru aprobarea Normelor privind
omologarea,amenajarea, iIntretinerea si exploatarea partiilor si traseelor de schi pentru
agrement.

Normele privind omologarea, amenajarea, Intretinerea si exploatarea partiilor si traseelor
de schi pentru agrement, prevazute in anexa care face parte integranta din prezentul ordin.

ANEXA 1

CAP.1

Omologarea partiilor si a traseelor de schi pentru agrement

1.1. Omologarea partiilor de schi pentru agrement se face de Ministerul Turismului pe baza
constatdrilor facute la fata locului de o comisie constituita din reprezentanti ai Ministerului
Turismului - Directia generala de autorizare si control si ai consiliilor judetene. Comisia isi
desfasoara activitatea cu consultarea reprezentantilor asociatiilor profesionale de profil si a
consiliului local pe a carui raza teritoriala se afla partia sau traseul de schi supus omologarii.

1.2. In sensul prezentelor norme, prin termenii urmétori se intelege:

a) partia de schi pentru agrement - acea parte a domeniului pentru schi amenajat, care este
destinata practicarii schiului pentru agrement in conditii de siguranta pentru schiori;

b) traseul de schi pentru agrement - acea parte a domeniului pentru schi amenajat, care face
legatura Intre partiile de schi.

1.3. Administratorii partiilor sau traseelor de schi pentru agrement vor solicita omologarea lor
cu cel putin 45 de zile inainte de darea In exploatare a acestora.

In acest scop se va depune la Ministerul Turismului urmatoarea documentatie:

- cerere de omologare;

- certificatul constatator de la oficiul registrului comertului, din care sa rezulte obiectul de
activitate al societatii

comerciale, datele de identificare din certificatul de Inmatriculare*). Asociatiile familiale si
persoanele fizice vor prezenta copie de pe autorizatia eliberata in baza Decretului-lege nr.
54/1990;

- copie de pe documentul legal care confera dreptul administratorului sa exploateze partia sau
traseul de schi (act de proprietate, act de concesiune etc.);

- fisa partiei sau a traseului de schi pentru agrement, care va cuprinde elementele prevazute in
criteriile minime de omologare;

- schita partiei sau a traseului de schi pentru agrement, cu detalii privind amplasarea instalatiei
de transport pe cablu, portiunile abrupte, palcurile de copaci, curbele si eventualele intersectii
cu drumurile carosabile, cu traseele instalatiilor de transport pe cablu si cu alte partii, locurile de
amplasare a indicatoarelor de semnalizare si a balizelor;

- schita profilului partiei;

- fotografia de ansamblu a partiei de schi alpin, cu dimensiunile de 18 cm x 24 cm, realizata, de
preferintd, de pe versantul opus;

- autorizatia de mediu, obfinuta in conformitate cu prevederile Legii protectiei mediului nr.
137/1995, republicatd, cu modificarile ulterioare.

1.4. Termenul de solutionare a cererii de omologare este de 30 de zile de la data Inregistrarii
documentatiei la Ministerul Turismului. Daca sunt indeplinite criteriile minime de omologare,
Ministerul Turismului va emite certificatul de omologare.

CAP.2

Amenajarea partiilor si traseelor de schi pentru agrement

2.1. Lucrarile initiale de amenajare se vor stabili pe baza de studii si proiecte, la cererea
administratorului sau a detinatorului legal al partiei si/sau al traseului de schi pentru agrement,
de catre institutiile de proiectare de profil si se vor executa de catre agen{i comerciali
specializati. Studiile si proiectele elaborate pentru lucrari de amenajare a unor noi partii de schi
pentru agrement sau de modificare a celor existente vor avea la baza acordul si autorizatia de
mediu, care se vor obtine potrivit Legii nr. 137/1995, republicata, cu modificarile ulterioare,
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insotite de toate avizele prealabile necesare prevazute de lege. Autorizarea lucrarilor de
constructii se face potrivit legii.

2.2. Amenajarea partiilor si traseelor de schi pentru agrement trebuie facuta cu respectarea
urmatoarelor principii:

a) amenajarea va fi completa si definitiva, {inandu-se seama de toate elementele legate de relief,
prin conservarea peisajului si protectia solului;

b) prin amenajare se vor evita gropile sau sparturile prea pronuntate care sa ii proiecteze pe
schiori prea sus ori pe distante prea lungi;

c) obstacolele pe care ar putea fi proiectati schiorii in afara partiei vor fi prevazute cu sisteme de
protectie (baloturi de paie, plase etc.);

d) in interiorul virajelor marcate cu "viteza medie" sau "viteza mare" se vor amenaja "zone de
cadere" (spatii suficient dimensionate, libere de orice obstacol);

e) partiile de schi pentru agrement vor fi omogene din punct de vedere al dificultatii.

In cazul partiilor de schi fond se vor mai avea in vedere urmatoarele:

f) traseul partiei trebuie sa aiba o forma inelara care sa permita reintoarcerea schiorilor la
punctul de plecare.

Partiile care nu asigura reintoarcerea schiorilor vor fi special semnalizate;

g) evitarea dublului sens de mers pe partiile de schi fond, pentru a nu se produce incrucisarea
schiorilor. Acesta poate fi admis pe portiuni scurte de teren, cu semnalizarea corespunzatoare.
In functie de situatia existentd pe teren este obligatorie montarea indicatoarelor de avertizare,
orientare, de reglementare a circulatiei schiorilor si de informare.

2.3. Specificatiile indicatoarelor de semnalizare a circulatiei schiorilor pe partiile si traseele de
schi pentru agrement sunt cele prezentate in anexa nr. 4.

Indicatoarele de informare vor fi amplasate la punctele de plecare a partiilor si traseelor de schi
pentru agrement, iar cele de avertizare, orientare si de reglementare, pe partile laterale ale
acestora, In locuri vizibile pentru schiori si fara sa constituie un pericol pentru acestia.

Panourile de orientare vor fi amplasate in principalele puncte de interes ale statiunii sau ale
localitatii montane.

Este interzisa lipirea pe suporturile indicatoarelor sau pe placutele indicatoare a oricarui
material publicitar.

2.4. In scopul orientarii schiorilor partiile si traseele de schi pentru agrement vor fi balizate.
Balizarea partiilor de schi alpin se face pe una sau pe ambele laturi. Daca se balizeaza ambele
laturi, balizele vor fi instalate alternativ.

Balizele pentru partiile de schi alpin vor fi realizate din discuri cu diametrul de 45 cm, fixate pe
suporturi adecvate, si vor fi vopsite in culoarea corespunzatoare gradului de dificultate al partiei,
avand inscrisa pe mijloc denumirea acesteia.

Marcarea partiilor de schi fond se va realiza prin utilizarea de fanioane sau de benzi colorate,
amplasate pe laturile directiei de mers a schiorilor.

Traseele de schi pentru agrement vor fi balizate pe margine, cu balize de forma rombica, cu
dimensiuni de 25 cm x 25 cm, fixate pe suporturi adecvate si vopsite in culoare portocaliu
deschis, de preferinta cu vopsea fluorescenta.

Balizele vor fi numerotate incepand cu cifra 1, pornindu-se de la baza partiei sau a traseului de
schi pentru agrement.

CAP.3

Intretinerea si exploatarea partiilor si traseelor de schi pentru agrement

3.1. Pentru intretinerea partiilor de schi pentru agrement se vor efectua, In mod obligatoriu,
urmatoarele lucrari:

- Indepartarea obstacolelor naturale sau artificiale aparute pe partie si semnalizarea acelora
care nu pot fi Inlaturate; - batatorirea mecanica a zapezii dupa fiecare ninsoare si inlaturarea
denivelarilor aparute pe parcursul utilizarii partiei;

- asigurarea zapezii In sectoarele partiei care pot constitui surse de pericol pentru schiori:
pasaje inguste, locul de schimbare a directiei, locul de incrucisare cu alte partii etc.
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3.2. Lucrarile de intretinere curenta a partiilor de schi pentru agrement se vor executa in afara
programului de functionare a acestora, care va fi acelasi cu cel al instalatiei aferente de transport
pe cablu.

3.3. In cazul in care masinile de batitorit zipada vor fi utilizate in timpul programului de
functionare a instalatiilor de transport pe cablu, se vor lua, dupa caz, urmatoarele masuri de
protectie pe tronsoanele Inguste ale partiei de schi pentru agrement si pe cele lipsite de
vizibilitate:

- se va inchide temporar partia de schi pentru agrement sau tronsonul respectiv;

- se va atentiona schiorul si se va instala un indicator corespunzator de semnalizare;

- se vor afisa principalele date meteorologice: temperatura, grosimea stratului de zapada, viteza
vantului.

In timpul utilizirii masinilor de batatorit zipada se va actiona semnalul luminos intermitent.

3.4. Controlul zilnic al partiei de schi pentru agrement se va efectua atat inainte, cat si dupa
inchiderea acesteia si va urmari starea in care se afla balizele si indicatoarele de semnalizare,
obstacolele nou-aparute, deteriorarile lucrarilor de amenajare a partiei de schi si ale sistemelor
de protectie, existenta pe partie a unor persoane ratacite sau care necesita acordarea de ajutor.

3.5. In perioadele de extrasezon se vor verifica: mentinerea integrititii stratului vegetal, starea
lucrarilor de amenajare, in special a celor de regularizare a scurgerii si de corectare a torentelor
de pe suprafata partiilor si a traseelor de schi pentru agrement, si se vor reface lucrarile
deteriorate.

3.6. In cazul organizirii de antrenamente si de competitii sportive interne si internationale pe
partiile de schi pentru agrement se vor lua urmatoarele masuri de protectie a schiorilor amatori:
- organizarea antrenamentelor si a competitiilor sportive se poate face doar in conditiile
omologarii respectivei partii de catre Federatia Romana de Schi si Biatlon, de comun acord cu
administratorul partiei, iar pregatirea partiilor se va realiza de Comitetul de organizare a
competitiei si de administratorul partiei;

- inchiderea partiei pentru schiorii amatori, in cazul in care desfasurarea antrenamentelor sau a
competitiilor sportive poate pune in pericol securitatea acestora;

- delimitarea prin corzi, benzi sau prin alte mijloace de avertizare a sectoarelor destinate
desfasurarii antrenamentelor ori competitiilor sportive.

3.7. Pe partiile de schi pentru agrement organizarea si functionarea scolilor de schi se realizeaza
numai de catre monitori de schi atestati.

CAP. 4
Regulile de conduita a schiorilor si a altor persoane care utilizeaza partiile si traseele de schi
pentru agrement
4.1. Schiorii amatori si de performanta, precum si utilizatorii de snowboard sunt obligati sa
respecte urmatoarele reguli de conduita stabilite de Federatia Internationala de Schi:

a) sa schieze in asa fel incat sa nu puna in pericol viata altui schior sau sa 1i cauzeze acestuia un
prejudiciu;

b) sa isi adapteze viteza si maniera proprie de a schia potrivit pregatirii tehnice, conditiei fizice,
starii zapezii, gradului de dificultate al partiei, conditiilor atmosferice si densitatii traficului de
pe partie;

c) sa Isi aleaga cu grija traiectoria pe care urmeaza sa coboare, in scopul protejarii schiorilor
aflati in aval;

d) sa depaseasca schiorul aflat in aval fie pe partea dreaptd, fie pe partea stanga, cu conditia ca
aceasta depasire sa fie suficient de larga pentru a evita o eventuala evolutie neasteptata a celui
care urmeaza sa fie depasit;

e) sa se asigure, printr-un examen atent al traficului din amonte si al celui din aval, ca atat el, cat
si alti schiori sunt in afara oricarui pericol cu ocazia traversarii unei partii sau a reluarii
parcursului dupa o oprire temporara pe aceasta;

f) sa evite stationarea pe partie, mai ales pe portiunile inguste ale acesteia ori pe cele lipsite de
vizibilitate. In cazul ciderii, si elibereze partia in cel mai scurt timp posibil;

g) sa utilizeze numai marginea partiei, in cazul in care este obligat sa urce sau sa coboare pe jos;
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h) sa respecte indicatoarele de semnalizare si balizele de marcare instalate pe partiile si traseele
de schi pentru agrement;

i) sa anunte postul de prim ajutor, in cazul accidentarii unui schior, si sa acorde sprijin la
transportarea acestuia;

j) sa isi decline identitatea in fata organelor abilitate, in cazul in care a fost martorul unui
accident sau a provocat el insusi accidentul.

4.2. Persoanele care utilizeaza partiile si traseele de schi pentru agrement in alt scop decat
schiatul sunt obligate sa respecte urmatoarele reguli:

a) sa nu coboare pe partiile sau pe traseele de schi pentru agrement utilizind sanii ori
dispozitive improvizate;

b) sa nu deterioreze indicatoarele de semnalizare, panourile si balizele de marcare;

c) sa nu circule pe partiile ori traseele de schi pentru agrement cu automobile, tractoare sau cu
orice alt tip de vehicul;

d) sa nu efectueze lucrari care ar conduce la deteriorarea partiei sau a traseului de schi pentru
agrement;

e) sa nu depoziteze materiale de orice natura sau deseuri pe partiile si traseele de schi pentru
agrement;

f) sa nu utilizeze pentru pasunat partiile si traseele de schi pentru agrement omologate;

g) sa nu lipeasca materiale publicitare pe suporturile sau pe placutele indicatoarelor de
semnalizare.

CAPITOLUL 6 - ZONA PARCARI SI SERVICII - UTR 13, UTR 15

Aceste dezvoltari le Intdlnim pe traseul Transalpinei , mai precis in golul alpin
Muntinu Mare si Muntinu Mic si pe valea Latorita de Sus , la locul de sosire al partiilor de schi
de pe Muntinu Mare si Coasta Benghii.

Functiunea zonei : parcari si comert (desfacere produse traditionale , mici activitati
mestesugaresti locale , puncte de relaxare , puncte de bellvedere, observatie, monitorizare ,
fotografiere , etc. - activitati provizorii, ocazionale).

UTILIZARI ADMISE
- chioscuri pentru desfacerea produselor traditionale
- spatii amenajate pentru parcarea turistilor care vor sa viziteze imprejurimile : Rezervatia
naturala Miru - Bora, Rezervatia Naturala lezerul Latoritei, Creasta Muntilor Latoritei cu
varfurile Stefanu (2051m), Bora (2055m), Puru (2049m), Fratosteanu Mare (2053m),
Fratosteanu Mic (1979m), Repezi (2013m) , Lacul Calcescu/Galcescu, Rezervatia Caldarea
Calcescu/Galcescu, Varful Urdele (2228m), Varful Mohorul (2337m), Statiunea Ranca ;
- spatii amenajate pentru puncte de relaxare ( foisoare , mobilier odihna ) , amenajare picnic,
etc.

Zona va fi dotata cu puncte de colectare a gunoiului menajer pentru evitarea poluarii
zonei.

Tinand cont de faptul ca aceste dezvoltari se vor suprapune pe Situl de importanta
comunitara ROSCI 0188 - Parang , se va obtine avizul custodelui acestui sit , iar lucrarile
propuse vor afecta cat mai putin habitatul sitului .

UTILIZARI INTERZISE

- constructii si amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice si ecologice si deci
a atractivitatii zonei prin agresarea peisajului, prin provocarea de intense aglomerari, poluari
si circulatii, prin diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului, faunei locale si contravin
normelor de protectie stabilite pe plan local .

- Activitati de depozitare ;

- Constructii permanente ;
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- Activitati de comert si servicii desfasurate in chioscuri neconforme cu standardele de
statiune montana ;

- Pentru a nu fi afectat cadrul natural valoros , sunt interzise lucrari de betonare a
parcdrilor si zonelor amenajate pentru amplasarea chioscurilor sezoniere , se recomanda
materiale locale - piatra , lemn.

Toate aceste utilizari admise vor fi sezoniere, de tip ocazional.

CAPITOLUL 7 - ZONA TURISM PASTORAL (agro-zoo-pastoral )
UTR 16, UTR 17

Sunt terenuri propuse a fi introduse in intravilan in apropierea si in jurul stanelor si
zonelor de pasunat pentru posibilitate de turism pastoral, amenajare camping- uri, refugii
turistice , foisoare de observatie .

Functiunea zonei :

Asezarile pastorale sezoniere (Stane) si concentrarea lor Intr-un anume areal , reprezinta
un mod de organizare sociala , definit de un anumit mediu de viata .Aceste asezari le intalnim
in zonele de pasunat montan situate pe teritoriul localitatii Malaia .

Aceste adaposturi sezoniere definesc caracterul peisajului cultural local , motiv pentru
care conservarea lor este echivalenta cu pastrarea identitatii culturale locale , chiar cu
posibilitatea amenajarii turismului pastoral.

UTILIZARI ADMISE

- constructii sezoniere tip stana cu una sau doua incaperi ;

- tarcuri pentru adapostul animalelor ;

- spatii amenajate pentru camparea turistilor care vor sa viziteze imprejurimile : Rezervatia
naturala Miru - Bora, Rezervatia Naturala lezerul Latoritei, Creasta Muntilor Latoritei cu
varfurile Stefanu (2051m), Bora (2055m), Puru (2049m), Fratosteanu Mare (2053m),
Fratosteanu Mic (1979m), Repezi (2013m) , Lacul Calcescu/Galcescu, Rezervatia Caldarea
Calcescu/Galcescu, Varful Urdele (2228m), Varful Mohorul (2337m), Statiunea Ranca ;

- spatii amenajate pentru puncte de relaxare ( foisoare de observatie , refugii turistice ), etc.
Zona va fi dotata cu puncte de colectare a gunoiului menajer pentru evitarea poluarii zonei .

Tindnd cont de faptul ca unele din aceste dezvoltari se vor suprapune pe Situl de
importanta comunitara ROSCI 0188 - Parang, se va obtine avizul custodelui acestui sit, iar
lucrarile propuse vor afecta cat mai putin habitatul sitului .

UTILIZARI INTERZISE

- constructii si amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice si ecologice si deci
a atractivitatii zonei prin agresarea peisajului, prin provocarea de intense aglomerari, poluari
si circulatii, prin diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului, faunei locale si contravin
normelor de protectie stabilite pe plan local .

- Activitati de depozitare ;

- Constructii permanente ;

- Activitati de comert si servicii de orice natura ;

- Pentru a nu fi afectat cadrul natural valoros , sunt interzise lucrari de betonare a
zonelor amenajate pentru amplasarea stanelor, se recomanda materiale locale - piatra, lemn.

Toate aceste utilizari admise vor fi sezoniere, de tip ocazional.

PROTEJAREA CADRULUI NATURAL

Aceste mici asezari agro-zoo-pastorale dezvoltate pe suprafetele extinse ale muntilor,
aduc un impact nesemnificativ asupra peisajului pitoresc al zonei .
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CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Tindnd cont cd propunerile de dezvoltare ale turismului agro-zoo-pastoral se fac pe
terenuri de categorie de folosintda pasune , suprafata afectata pentru amplasarea constructiilor
agro-zootehnice (stane) va fi cat mai redusa.

Amplasarea stanelor va tine cont de mai multi factori (apa, vant, etc).

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Pentru acest gen de activitate nu sunt impuse reguli de amplasare si retragere a
constructiilor .

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE
Amplasarea si orientarea constructiilor va tine cont de punctele cardinale .

AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE
De regula se va tine cont ca acest tip de activitate sa se desfasoare in vecinatatea unor
drumuri de acces.

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT
Pentru acest gen de activitate nu sunt impuse reguli de amplasare a constructiilor fata
de aliniament .

AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

- pentru a nu se incomoda functiunea de agro-zootehnic cu cea de turism pastoral se va
pastra totusi o distanta intre cele doua activitati ;

- amplasarea tarcului pentru adapostul animalelor va pastra distanta corespunzatoare
fata de constructii .

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURARE A ACCESELOR OBLIGATORII
De preferat este ca acest gen de activitate sa poata fi racordat la un drum de acces
pentru a nu fi ingreunat transportul materialelor si proviziilor.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA
- dotarile minime : apa , amenajarea unui sistem local de epurare , echiparea cu
generator sau panou fotovoltaic pentru producerea energiei electrice.

ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIEI

- volumele noi nu vor obtura vizibilitatea sau accesul la elementele importante de peisaj
sau construite. Nu se admite mascarea monumentelor naturale ( peisaj , creste montane,
cascade, arbori semnificativi / protejati, luciu de apa, etc.) existente, sau ingradirea accesului
la acestea.

-aspectul exterior al constructiei:

- volumetria va fi simpla, nefragmentata. Constructiile vor fi asezate rational pe teren
(pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fara de punctele cardinale, fata de
elementele ambientale si fata de reperele zonei).

- se vor folosi numai materiale locale , lemn (caplama, sita, bile etc.), piatra, invelitoare din sita,

timplarie de lemn, cu geam clar, balustrade si parapeti din lemn.
- nu se admite utilizarea finisajelor noi (gresie, faianta, materiale plastice, sticla, aluminiu,
panouri prefabricate etc.). Nu se admit culori stridente saturate , tamplarie confectionata
din metal sau plastic, obloane rulante, caramida de sticla, policarbonat.

- Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente.

- Forma geometrica simpla. Se recomanda pante simple , in doua sau patru ape, cu
recomandarea unghiului de min. 45 grade .
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- Se recomanda iluminarea mansardei prin timpan sau prin ferestre tip luminator, care
nu modifica volumetria si aspectul general al acoperisului.
-nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container,
constructii metalice aparente
-imprejmuirile si portile vor fi executate utilizand o geometrie plana simpla si ca
material- lemnul.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE SI SPATII VERZI

- Nu sunt necesare locuri de parcaje , iar suprafata ramasa libera , neconstruita va fi o
zonad verde, teren de pasunat.

REGIM DE INALTIME - Parter , max. P+M

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI

POT maxim =10 %

COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI

CUT maxim = 0.15

CAPITOLUL 8 - ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE

DESCRIERE
Zona cuprinde parcelele pe care sunt amplasate biserici, in satele apartinatoare
comunei Malaia. Nu se recomanda addugarea altor constructii noi in incinta.
UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE:
- se mentine functiunea actuala.
- Activitati ale asociatilor religioase ;
- Activitati pentru ritualuri religioase , priveghi la ritul ortodox .

UTILIZARI INTERZISE:

Activitati care pot provoca degradarea cladirilor sau sunt incompatibile cu statutul de
zona protejata;

- constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;

- depozitare en-gros;

- activitati care utilizeaza pentru depozitare terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

AMPLASAREA CLADIRILOR
CARACTERISTICILE PARCELELOR:
Se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor.

AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA.
Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte
dintre ele.

ECHIPAREA CLADIRILOR ,CIRCULATII SI ACCESE:

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4 in dintr-
o circulate publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile Invecinate.
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul incintei, in locuri special
amenajate.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:
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Constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice; se va asigura evacuarea rapida
si captarea apelor meteorice in refeaua de canalizare.
Toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate
ingropat.
Se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si
gaze pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat
pe fatade.

SPATII LIBERE SI PLANTATE

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 30 mp. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru
protectia constructiilor sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accese. Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban
caracterului cladirilor si conditionarea realizarii lor de aceleasi avize de specialitate ca si
constructiile.

ASPECTUL EXTERIOR
Lucrarile privind restaurarea, transformarea sau amenajarea cladirilor vor fi facute pe
baza unor proiecte avizate de organele competente. La cladirile reprezentative se va respecta
compozitia si conceptia originala prin revenirea la forma initiala a decoratilor, a golurilor si a
finisajelor traditionale. Se vor elimina interventiie nefavorabile.

Prin restaurarea cladirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare a
structurilor) se va pastra sau se va reveni la arhitectura initiala a fatadelor.

Arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei
inscriindu-se, Tnainte de toate, in scara definita de cladirile existente. Acoperisurile vor fi in 4
ape, si vor fi acoperite cu tigla ceramica sau tabla zincata.

Interventiile admise vor fi urmatoarele:

- consolidare si restaurare.

IMPREJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al Imprejmuirilor astfel: se va acorda prioritate
conservarii gardurilor existente; in caz ca este absolut necesara refacerea lor, ele vor urma
acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor.

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inalf{imea de maxim 1,8 metri; gardurile
vor putea avea un soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara fiind realizata din fier
forjat sau lemn si vor putea fi dublate de gard viu.

CONFORMAREA CLADIRILOR
Inaltimi admise: iniltimile existente ale clidirilor.
Nu se admit suprainaltari ale cladirilor din incinta.

OCUPAREA SI UTILIZAREA PARCELEI
Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim: se admite o crestere a POT existent cu
cel mult 10%.
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: se poate admite cresterea cu cel mult 0,2 a
CUT existent.

REGULI PRIVIND PROTEJAREA MONUMENTELOR ISTORICE

Interventiile asupra cladirilor clasate ca monumente istorice trebuie sa vizeze
conservarea, restaurarea si punerea in valoare a constructiilor si eliminarea interventiilor
neadecvate facute in timp asupra lor.

Documentatiile referitoare la aceste interventii trebuie sa aiba la baza o investigare
complexa a starii actuale a cladirii prin releveu, documentatie fotografica, expertizarea
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structurii de rezisten{a si studiu geotehnic, precum si, dupa caz, la solicitarea organelor de
aviz ale Ministerului Culturii studiu istoric, studiu de parament, investigatii arheologice si
analize de laborator.

Nu sunt permise interventiile care sa modifice structura, volumetria sau aspectul
arhitectural al corpurilor valoroase din punct de vedere istoric si arhitectural, in special al
celor de la fatada.

Nu se accepta decat materiale de finisaj traditionale, cu texturi si culori avizate de
specialisti.

Se vor pastra tipurile si materialele traditionale

Se interzice:

La cladirile clasate ca monumente istorice, se va urmari refacerea golurilor originare.
Crearea de noi goluri se va face corelat cu cele existente , cu pastrarea unitatii fatadei si fara a
afecta elementele decorative.

Existenta unei tamplarii sau a unui ancadrament de fereastra valoros la golul care
urmeaza a fi transformat, sau a unor decoratii in dreptul parapetilor care ar fi denaturate in
urma interventiei.Se interzice folosirea usilor de factura moderna, rustica s.a., realizate din
metal sau mase plastice, cu detalii si sectiuni specifice acestor materiale, si prin aceasta
contrastante fata de tamplaria traditional3;

In toate cazurile decizia aprobarii modificirilor de goluri va fi luatd de citre organele
competente ale Ministerului Culturii pe baza unei documentatii complete care va include
studiu istoric si studiu de parament.

Tamplaria interioara si exterioara

La cladirile clasate ca monumente istorice, tamplaria istorica se va pastra si se va
restaura. In cazul in care nu poate fi recuperati refacerea se va face identic cu cea existenti si
din acelasi material. Se vor recupera si valorifica elemente ale tamplariei originare, acolo unde
este posibil.

Elementele de tamplarie interioara si exterioara de epoca vor fi conservate si restaurate.
Se va urmari conservarea accesoriilor metalice originare si a geamurilor de epoca.

De reguld tampliria de epoci este vopsiti in culori de ulei. In cazuri speciale la tampliria
de stejar montata la golurile pivnitelor sau la cladiri ce apartin perioadei medievale, se poate
utiliza lemn aparent tratat cu lazuri sau baituit incolor mat.

Restaurarea tamplariei de epoca poate include si montarea sau conservarea obloanelor
de lemn de factura traditionala (pline sau din sipci reglabile).

Tencuieli

La constructiile cu statut de monument istoric, tencuielile pe baza de ciment sunt
excluse. Ele se vor executa din mortar de var si nisip sau alte tipuri de tencuieli traditionale.
Zugravelile vor fi in culori de apa pe baza de pigmenti naturali, cromatica fiind stabilita
conform studiilor de parament.

In cazul in care tencuielile acoperi elemente decorative din piatra, initial aparente, acestea
vor fi restaurate In forma initiala cu indepartarea tencuielilor.

In cazul existentei a doud sau mai multe straturi de tencuieli suprapuse realizate in epoci
diferite, se va stabili pe baza unui studiu de parament solutia de restaurare a fatadei, care va
putea stipula conservarea si punerea in valoare simultana a unor elemente valoroase ce
apartin unor straturi diferite.

Soclul cladirilor se va realiza din tencuieli lise, de preferinta macroporice hidrofobizante
(tencuieli de asanare), permitand evacuarea umezelii din ziduri dar impiedicand patrunderea
ei din exterior. La cladirile monument alegerea de tencuiala se va face in urma unor analize
complexe care si determine cauza umidititii si compozitia chimici a straturilor. In toate
cazurile, punerea in opera a tencuielilor noi se va face numai dupa eliminarea cauzelor
umiditatii.

Elemente decorative si inscriptiile

Elementele decorative, atat la interior cat si la exterior se vor conserva si restaura.
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La cladirile clasate ca monumente istorice, elementele decorative si inscriptiile vor fi
inventariate, pastrate si restaurate pe baza unor documentatii complete, inclusiv cu studii
aferente si executate conform unor mulaje, sabloane, martori, s.a.m.d.

Elementele decorative vor face obiectul unei cercetari complexe privind materialele utilizate,
epoca de realizare, gradul de degradare etc., care sa determine alegerea solutiei de restaurare.
Principalele categorii de elemente decorative sunt:

Elemente de fatada - ancadramente de ferestre si usi, profile decorative, lezene, pilastri,
bosaje - realizate din piatra, ipsos, teracota sau tencuial3;

Grilaje metalice sau din lemn intalnite mai ales in curtile interioare;

Console din piatra sau lemn, stalpi si coloane ornamentale de sustinere a cursivelor.
Completarea sau refacerea unor elemente decorative istorice disparute se va face numai acolo
unde exista suficienti martori ai existentei initiale a acestora.

Se interzice:

Distrugerea decoratiilor din tencuiala sau din piatra de pe fatada dinspre strada. Acestea se
vor conserva si reabilita, iar acolo unde nu este posibil, se vor reface dupa acelasi model si
material.

Acoperisuri

Acoperisurile 1si vor mentine forma originara .

Sarpantele istorice vor fi conservate si restaurate, urmarind refacerea regimului de
lucru (din punct de vedere static) originar.

CAPITOLUL 9 - ZONA DE ACTIVITATI INDUSTRIALE , PRODUCTIVE si de
DEPOZITARE

Cea mai mare zona industriala de pe teritoriul comunei se gaseste in satul Ciunget ,
unde sunt comasate mai multe unitati : Hidroelectrica S.A. , Hidroserv S.A. , Energomontaj
S.A.

Punctual exista mici unitati particulare - in general pentru prelucrarea lemnului , iar
pe Valea Repedea si Priboioasa functioneaza 3 Microhidrocentrale ;

UTILIZARI ADMISE

Sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri
de unitati; In cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si / sau este
necesara schimbarea destinatiei se cere P.U.Z. (reparcelare / reconfigurare).

- se admit

activitati industriale productive si de servicii, IMM desfasurate in constructii industriale
mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea
industriala care necesita suprafete mari de teren.

servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii
comerciale legate de transporturi si depozitare.

se admit activitati productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii,
destinate productiei, distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, cercetarii
industriale si anumitor activitati comerciale care nu necesita suprafete mari de teren.
Unitati industriale mici si mijlocii productive si de servicii dispersate , situate in
vecinatatea zonelor de locuit .

Unitati industriale mici si mijlocii productive si de servicii dispersate , situate in
vecindtatea unor arii predominant rezidentiale , pentru care se recomanda relocarea
sau conversia spre activitati nepoluante si /sau servicii compatibile cu caracterul
ariilor rezidentiale vecine.

Se admit activitati tertiare pentru zona industriala :

- Institutii si servicii

- Sedii de companii si firme,
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- Servicii avansate pentru Intreprinderi ( activitati de consultanta manageriala , de
marketing si juridica ) , cercetare dezvoltare , servicii financiar - bancare si de
asigurari, de publicitate , releu infrastructura, etc)

- parcaje la sol;
- statii de Intretinere si reparatii auto;

UTILIZARI INTERZISE

- se interzice amplasarea unitatilor de Invatamant si orice alte servicii de interes general
in interiorul limitelor in care poluarea depaseste cota maxima admisa;

- efectuarea lucrarilor de terasament de natura sa afecteze utilizarea terenurilor
invecinate;

- efectuarea lucrarilor de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelel
invecinate sau care sa impiedice evacuarea si colectarea apelor meteorice .

CONDITII DE AMPLASARE , ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafatd minima de 1500 mp. Parcelele cu
dimensiuni si suprafete mai mici decat cele anterior specificate nu sunt construibile pentru
activitati productive. Dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor noi aparute prin diviziunea
unor parcele anterioare (prin schimb, instriinare, etc.). In cazul in care in momentul aprobarii
prezentului regulament parcelele au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior, este
necesara relocarea unitatilor productive respective In termen de 5 ani de la data aprobarii
prezentului regulament.

- se mentine parcelarul pentru unitatile existente.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Prin documentatii de urbanism se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile
perimetrale si interioare, ele vor fi Insa obligatoriu mai mari de :

- 6,00 metri pe strazile de categoria a IlI-a.

- in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care isi pastreaza functiunea
dominanta existenta, retragerile de la aliniamente se vor stabili prin documentatii PUD cu avizul
avizul Consiliului Local.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- conform prevederilor viitoarelor documentatii de urbanism , cu urmatoarele conditionari:

- cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate
pe limita de proprietate, In cazul in care acestea nu prezinta incompatibilitati (trepidatii,
risc tehnologic);

- 1n toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o
distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 6.00 metri;

- 1ntoate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6.00 metri;

- sevor respecta distantele minime egale cu jumatate din inal{imea cladirii, dar nu mai putin
de 6.00 metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite
amplasarea, pe fatadele laterale orientate spre alte unitati teritoriale de referinta (in
special servicii publice si locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub 2,00 metri de la nivelul
solului.

- in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care isi pastreaza functiunea
dominanta existenta, retragerile de la limitele parcelelor se vor stabili prin documentatii PUD
cu avizul Consiliului Local.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- distanta Intre cladiri va fi egala cu jumatate din inadl{imea cladirii celei mai inalte, dar nu mai
putin de 6,00 metri;
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- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati
permanente;

- iIn toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si de alte norme
tehnice specifice.

CIRCULATII SI ACCESE

In conformitate cu viitoarele documentatii de urbanism , cu urmitoarele conditionari:

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata de
circulatie sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, printr-o proprietate
adiacenta avand o lagime de minim 4.00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

- se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- stationarea vehiculelor atat in timpul lucrdrilor de constructii-reparatii, cat si In timpul
functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, Incarcare si Intoarcere;
- Inspatiul de retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor
cu conditia inconjurarii acestora cu un gard viu avand inaltimea de minimum 1,20 m.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Maxim Parter pentru Hale Industriale (Depozitare , Productie , etc) ; max.8,00 m si P+1E
pentru Sedii de firma ; max.12,00 m la cornisa .

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate;
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica , va fi astfel amenajata incat sa
nu altereze aspectul general al localitatii.

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;
- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu
un arbore la fiecare 200 mp;
- se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de
separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

IMPREJMUIRI
- Imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de maxim 2,00 metri din care un
soclu de 0.60 m., si vor fi dublate cu un gard viu, dupi caz . In cazul necesititii unei protectii
suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 2.50 metri distantd, cu un al doilea gard
transparent de 1,50 m inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si arbusti;
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- portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice Tnainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI si COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI
(POT+CUT)
POT maxim (%): 50 % ; CUT =1,0; CUT volumetric ( mc /mp teren) = maxim 4,8

CAPITOLUL 10 - ZONA SPATIILOR VERZI

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Spatii verzi publice cu acces nelimitat (Parcuri, gradini, fasii plantate publice,amenajari
sportive publice);

Spatii verzi pentru agrement

Spatii verzi - perdele de protectie : protectia cursurilor de apa si a zonelor umede, culoare
de protectie fatd de infrastructura tehnica , plantatii - perdea de protectie (destinate cu
prioritate ameliorarii climatului din vecinatatea zonei industriale).

In localitatea Malaia existd spatii verzi de-alungul drumurilor principale , spatii pentru
sport si agrement ( terenuri de sport ), spatii plantate de protectie (protectia cursurilor de
apa, culoare de protectie fata de infrastructura tehnica, plantatii - perdea de protectie
destinate cu prioritate ameliorarii climatului din vecinatatea zonei agro - industriale).

Amenajarile sportive ale localitatii se reduc la existenta unor terenuri de sport
particulare (Tabara Bradisor , Hidroelectrica ) si o baza sportiva 1in localitatea Malaia ,
modernizata .

Nu exista locuri de joaca pentru copii .

UTILIZARE FUNCTIONALA.
UTILIZARI ADMISE.

- sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in :
- spatii plantate;
- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intrefinerea spatiilor
plantate si accesul la activitatile permise;
- mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna;
- constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in
aer liber, pavilioane
cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive, alimentatie publica si comert;
- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intrefinere;
- parcaje.
- sunt admise amenajari pentru practicarea sportului in spatii descoperite si acoperite, anexele
necesare si alte
activitati legate direct de activitatea sportiva.
- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza calitatea peisagistica spatiului plantat
protejat sau
modifica proiectul initial.
- sunt admise numai constructiile legate de programul specific functiunii specializate.
- sunt admise constructiile si instalatiile specifice conform proiectelor legal avizate.
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- pe fasia de protectie de-a lungul oglinzilor de apa, cu functiune publica, ecologica si
peisagistica, se admit urmatoarele: alei, amenajari de mici dimensiuni pentru odihng, agrement,
joc si sport, anexe sanitare, mici puncte de alimentatie publica specifice programului de parc.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

- se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci
in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive,
alimentatie publica si comert, limitate la arealele deja existente conform proiectului initial si
care functioneaza in acest scop;

- se admit noi cladiri pentru cultura, sport, recreere si anexe, cu condifia ca suprafata acestora
insumata la suprafata construita existenta si mentinutd, la cea a circulatiilor de toate categoriile
si a platformelor mineralizate, sa nu depaseasca 15% din suprafata totala a parcului.

- cladirile si amenajarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu
conditia de a nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulaii.

- orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele competente in
conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local.
- se admite utilizarea pentru agrement cu conditia ca prin dimensionarea si configurarea
spatiilor libere fara vegetatie inalta sa nu fie diminuat efectul de ameliorare a climatului local.

UTILIZARI INTERZISE.

- se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare la toate spatiile verzi.

- se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate;

- se interzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale;

- se interzice ocuparea malurilor ca si pozitionarea pe platforme flotante sau pe piloti in
interiorul oglinzii de apa a unor functiuni in absenta unui P.U.Z. de ansamblu al amenajarii
peisagistice a malurilor;

- se interzic orice improvizatii ale colectarii apelor uzate ale constructiilor lacustre;

- se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat In interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.

- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi;

- este interzisa amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra
vegetatiei si amenajarilor in perimetrul de protectie.

- se interzice diminuarea suprafetelor verzi, realizarea caselor de vacanta, a locuintelor
permanente sau a oricaror constructii care nu servesc functiunii de zona verde.

- se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI).

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- latimea zonei verzi de protectie fata de infrastructura de circulatii si retele tehnice
majore va respecta normele in vigoare.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
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CIRCULATII SI ACCESE.

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

- se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere,
aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale.

- se va asigura accesul direct la un eventual lac al masinilor de pompieri.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
- parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice conform normelor specifice
si proiectelor de specialitate legal aprobate.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR.
- cu exceptia instalatiilor, inaltimea maxima a cladirilor nu va depasi P + 1 nivel.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR.

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

- se recomandad adecvarea arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor categorii de spatii
plantate.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Se vor asigura: alimentarea cu ap3,
colectarea apelor uzate, telefonie fixa si iluminat public conform cerintelor functionale ale
fiecarei categorii de spatiu plantat in care este admis accesul publicului.

- se recomanda extinderea sistemului de colectare a apelor meteorice in bazine decorative
pentru a fi utilizate pentru intretinerea spatiilor plantate.

- In cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
Administreaza resursele de apa.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE.

- plantatiile Tnalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii
plantate;

- toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la patru locuri de parcare si vor
fi iInconjurate de un gard viu de 1,20 metri inaltime.

- se recomandad, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la
buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile
specifice, cu exceptia segmentelor decorative cu caracter special din zonele verzi.

IMPREJMUIRI.

- conform normelor specifice existente; se recomanda in intravilan Imprejmuiri transparente de
max.1,80 metri inaltime din care un soclu opac de 0,60 metri dublate de gard viu.

- spre deosebire de parcuri si gradini, scuarurile si fasiile plantate nu vor fi ingradite dar vor fi
separate de trotuare fie prin parapet de 0.60 cm. inal{ime, fie prin borduri in lungul carora, pe o
distanta de minim 0,5 metri terenul va fi coborat cu minim 0,10 metri sub nivelul partii
superioare a bordurii pentru a impiedica poluarea cu praf provocata de scurgerea pamantului
pe trotuare.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).
- POT cu constructii = maxim 15 % .
- CUT pt. constructii = max. 0,3
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CAPITOLUL 11 - ZONA UNITATI AGRICOLE

Functiune dominanta: servicii agro - zootehnice.

Functiunile complementare: comert, locuinta de serviciu, birouri administrative.

Locuirea: sezoniera (la stane) In perioada de pasunat.

In mare parte activititile agricole desfisurate pe teritoriul comunei Malaia se rezumai la
cresterea animalelor (stane asezate pe munte in goluri alpine) si a pastravului . Exista
pastravarii in Satul Malaia - barajul Bradisor, in satul Saliste , pe paraul Sasa.

Prescriptiile referitoare la amenajarile agro-zoo pastorale (activitati sezoniere de
pastoritul animalelor pe timp de vara ) se gasesc in Capitolul 7 .

UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR
UTILIZARI PERMISE

-expunerea animalelor spre vanzare conform cerintelor sanitare ( targuri de animale si pasari,
special amenajate);

-spatii cu caracter efemer pentru practicarea comerfului ambulant cu specific turistic si
etnografic;

- Spatii verzi;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie tradifionala si alte
prestari de servicii nepoluante;

- grupuri sanitare, alimentare cu apa;

- constructii administrative.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

-unitati de alimentatie publica, activitati economice traditionale, cu conditia ca functiunea sa
nu stanjeneasca vecinatatile;

-toate amenajarile adiacente manifestarilor cu caracter efemer vor fi aprobate conform unei
documentatii de specialitate;

-adaposturi pentru animale.

UTILIZARI INTERZISE

-spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum,
zgomot, praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;
-constructii pentru productie, prestari servicii care nu sunt destinate unor activitati agro
zootehnice.

CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

-constructiile amplasate vor putea fi desfiinfate sau rearanjate in functie de manifestarea
solicitata;

-pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure Insorirea
spatiilor pentru public (terase, pergole, etc).

AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE;

-accesul la spatiile comerciale se va realiza direct din drumurile publice .

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT
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-nu se stabileste o retragere uniforma fata de aliniament, retragerile fiind stabilite prin
documentatii de specialitate .

AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

- se pot realiza amenajari fara distanta intre ele;

- se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

ACCESE CAROSABILE

-toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice,
precum si spatii adiacenyte destinate parcarii de aprovizionare si pentru public;

ACCESE PIETONALE

-se vor prevedea accese pietonale la toate dotarile astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare;

-accesele pot fi directe sau prin servitute.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

- dotarile minime privind incaperile sanitare se vor putea realiza pe parcursul existentei
constructiei, in corelare cu racordarea constructiei la retelele de utilitate publica sau la
sistemul propriu de alimentare cu apa si evacuarea controlata a apelor uzate;

- la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care sa respecte
normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile
Codului Civil ;

- in momentul realizarii retelei centralizate publice in zona, beneficiarul se obliga sa racordeze
constructia conform regulilor impuse de Consiliul Local;

- indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile ;

- vidanjul se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate;

- locul de amplasare a depozitelor de reziduuri menajere se va stabili de catre Consiliul Local,
astfel incat sa nu se produca disconfort locuintelor din vecinatate.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI ST CONSTRUCTIILOR

PARCELAREA

- parcelarea noilor loturi se va face conform conditiilor impuse de activitatea desfasurata in
zona si de conditiile impuse de Consiliul Local al localitatii ;

- parcelele se vor obtine prin cumparare, concesionare sau inchiriere.

INALTIMEA CONSTRUCTIILOR - PARTER SI PARTER +1ETA] PENTRU SEDIU SAU
LOCUINTA DE SERVICIU

Constructiile agrozootehnice vor fi de regula in regim Parter, iar in functie de activitatea
desfasurata se admite etajarea cu un singur nivel sau mansardarea pentru locuinta de
serviciu.

ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIEI
- se pot realiza constructii cu caracter provizoriu sau permanent , folosind materiale
traditionale (lemn, piatra, caramida ).

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI

Procentul maxim de ocupare al terenului ( P.0.T.) va fi de 20 % , maxim 40% inclusiv bazine
pentru cresterea pastravului. In acest procent se include aria construita a amenajarilor pe
lotul pus la dispozitie de organizatori.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) va fi de maxim 0,3.
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REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPRE[MUIRI
PARCAJE

-parcajele vor fi realizate in interiorul amenajarii , de preferinta grupate in zona accesului
principal.

SPATII VERZI
-se vor prevedea aliniamente de protectie la strazile adiacente de 2-3 m latime;

IMPREJMUIRI
-imprejmuirea se va realiza pe contur proprietate , indl{ime max. 2,00 m din materiale
traditionale.

CAPITOLUL 10 - ZONA TRANSPORTURILOR - cii de comunicatie rutiera

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Intrucat comuna Malaia este stribiturd de Drumul National 7A si de Drumul Judetean 701D, se
va avea In vedere Intretinerea corespunzatoare a drumurilor publice .

Drumurile de pe teritoriul Comunei Malaia vor respecta prevederile legale in vigoare.

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE.
- statii de calatori ;
- amenajari, lucrari de infrastructura, spatii necesare functional si pentru asigurarea
securitatii transportului rutier ;
- lucrari de protectie impotriva poluarii.
- spatii verzi amenajate pe suprafetele libere rezultate din modul de organizare a incintelor,

necesare imbunatatirii calitatii mediului si aspectului peisagistic;
- parcaje pentru salariati si pentru calatori.
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
- pentru toate constructiile, instalatiile si amenajarile aferente se vor obtine avizele /
acordurile de protectie specificate prin R.G.U. si legislatia in vigoare.
- spatiile de parcare se vor dimensiona si amplasa conform prevederilor din R.G.U. - art. 33
si Anexa Nr. 5:
- lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice
trebuie:
- sa nu prezinte riscuri In realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de transport
gaze, titei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi gen);
- sanu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluenta, siguranta);
- sa respecte in extravilan urmatoarele distante minime de protectie de la axul drumului
pana la marginea exterioara a zonei drumului, functie de categoria acestuia:

- drumuri nationale - 22 m.;

- drumuri judetene - 20 m.;

- drumuri comunale - 18 m.;

- elementele cdilor de comunicatie in zona obiectivelor speciale sa respecte legislatia
in vigoare (Ordin MLPAT, MApN, MI si SRI din 1995).

UTILIZARI INTERZISE
- se interzic orice utilizari care afecteaza buna funcfionare si diminueaza posibilitatile
ulterioare de modernizare sau extindere;
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- se interzic orice constructii sau amenajdri pe terenurile rezervate pentru:

- largirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse

- modernizarea intersectiilor;

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice rutiere: depozitari de materiale, piese
sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate,
constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice,
depozite de deseuri etc,;

- In zona de siguranta si protectie aferenta drumurilor este interzisa autorizarea
urmatoarelor lucrari:

- constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau
exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului sau prezinta
riscuri de accidente;

- panouri independente de reclama publicitara.

- orice lucrari care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau afectarea
stabilitatii solului (inclusiv prin tdierea copacilor sau arbustilor ori extragerea de materiale de
constructii) sau modificarea echilibrului freatic;

- depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor
de protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii rutiere.

CAPITOLUL 11 - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA , CIMITIRE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEL

Zona reuneste toate functiunile care apartin gospodariei comunale si asigura servirea
populatiei cu transport In comun, echipare edilitara, cimitire si salubritate.

UTILIZARE FUNCTIONALA.

UTILIZARI ADMISE.
- constructii, instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala:
- birouri autonome;
- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa, canalizare,
alimentare cu energie electrica si termica, transportul public urban , salubritate, intretinerea
spatiilor plantate ( tratate in R.L.U. la capitolul V - Spatii verzi);
- cimitire si cladiri anexa:
- cimitire;
- capelda mortuara;
- circulatii carosabile;
- parcaje;
- circulatii pietonale;
- plantatii;
- pavilion pentru administratie, depozitare si anexe sanitare.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

- se vor asigura zonele de protectie prevazute prin norme 3,00 m intre locurile de veci si
imprejmuire cimitir;

- sevaasigura, conform normelor, o zona de protectie de 50.0 metri;

- se va asigura pentru noile cimitire o densitate mai redusa a locurilor de veci (intre 7.5 si
10,0 mp.teren brut pentru un loc de veci), circulatii carosabile si pietonale civilizate si o
pondere mai ridicata a vegetatiei potrivit rolului de reculegere si respectului cuvenit.

- in cimitirele care sunt incluse in categoria zonelor protejate sunt interzise orice lucrari care
afecteaza traseele amenajarii inifiale, constructiile funerare monumente de arhitectura si
arta, precum si plantatiile perimetrale si interioare.
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UTILIZARI INTERZISE.

- pentru incintele situate in zone rezidentiale se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le
genereaza;

- se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor si distrugerea vegetatiei

din lungul acestora sau a celei perimetrale.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI).

- pentru diferite servicii si birouri suprafata minima a parcelei este de 400 mp. si un frontla
strada de minim 15 metri.

- pentru incintele tehnice, In functie de complexitatea impactului funcfiunii in teritoriul
inconjurator, se va elabora documentatie de specialitate care va cuprinde si un studiu de
impact asupra mediului;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT.
-cladirile noi sau reconstruite pentru birouri se vor amplasa retrase fata de aliniament la o
distanta de minim 6.0 metri .

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

ALE PARCELELOR

- distanta cladirilor fata de limitele parcelei va fi de minim jumatate din inal{imea cladirii,
dar nu

mai putin de 6.0 metri;

- se interzice alipirea cladirilor cu functiuni tehnice de calcanele cladirilor cu functiuni

publice si de locuit;

-In cazul In care activitatile constituie o sursa de zgomote si vibratii, In cazul in care au loc

procese de productie non-stop (3 schimburi) sau in caz de risc tehnologic se vor respecta

normele specifice in vigoare.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- distanta minima intre cladiri va fi egala cu jumatate din indltimea la cornisa a cladirii celei
mai Tnalte, dar nu mai putin de 6.0 metri;

- distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt
accese In cladirile respective si nu sunt ferestre care lumineaza incaperi in care se desfasoara
activitati permanente;

- In toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice.

CIRCULATII SI ACCESE.

- se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica;

- se vor asigura circulatiile carosabile si pietonale in pondere de circa 15 % din suprafata
totala a cimitirului;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

- stationarea autovehiculelor pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului
circulatiei publice;

- locurile de parcare vor fi asigurate in afara circulatiilor publice;

- in spatiul de retragere de la aliniament din incinte se poate rezerva maxim 40% din teren

pentru parcaje ale salariatilor si vizitatorilor.
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parcajele se vor asigura in afara circulatiei publice si vor fi plantate cu un arbore la 4
locuri de parcare.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

-in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtfine avizul autoritatii
competente care administreaza resursele de apa;

- la cimitire se vor asigura puncte de apa din retea publica sau in cazul alimentarii cu apa in
sistem propriu se va obfine avizul autoritatii competente care administreaza resursele de
apa;

- se va asigura un spatiu de depozitare a florilor ofilite si a altor deseuri;

-se va asigura colectarea si evacuarea rapida la reteaua publica de canalizare a apelor
meteorice.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- orice parte a terenului incintei, vizibila dintr-o circulatie public3, inclusiv de pe calea ferata,
va fi amenajata astfel Incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

- parcajele din dreptul fatadei vor fi inconjurate de un gard viu de 1.20 metri si vor fi plantate
cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu
un arbore la fiecare 200 mp ;

- se vor asigura plantatii Tnalte pe aleile principale si la limita exterioara a incintei in proportie
de minim 5 % din suprafata totala a cimitirului.

IMPREJMUIRI.

- Imprejmuirile spre strada vor fi opace sau semi opace cu inadltimi de max.2,00 metri ; in
situatia imprejmuirilor partial transparente se vor dubla cu plantatie de medie inalfime ;

- Inscopul de a nu incomoda circulatia pe drumurile publice cu trafic intens si cu transport
in comun, portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor tehnice fnainte de admiterea lor in incinta.

- sevaacorda atentie modului de tratare arhitecturala a accesului.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUL

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).

- POT maxim = 25 % - pentru constructii

- la cimitire noi, la dimensionare suprafata totala pentru un loc de veci va fi de 7.5 - 10
mp., din care 15 % circulatii carosabile si pietonale, 5 % plantatii si 1 % constructii.
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CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR SITUATE iN
ZONA DE PROTECTIE A PARCURILOR FOTOVOLTAICE

Conform Ordinul nr. 839/2009 - norme de aplicare a Legii nr. 50/1991,
articolul 16 - Autorizarea executarii lucrarilor de constructii amplasate in
zone asupra carora este instituit un anumit regim de protectie, pct.2

In situatia in care lucririle de constructii se executd in zone in care s-a
instituit un alt tip de restrictie fata de cele prevazute la punctele anterioare
(zonele de protectie a monumentelor, si in ansamblurile de arhitectura si siturile
arheologice, precum si pentru constructiile din zonele construite protejate ,
zonele de siguranta si de protectie a infrastructurilor de transport de interes
public, perimetrele limitrofe constructiilor) solicitantul va obtine avizul specific
al organismelor care au instituit regimul de restrictie , respectiv Directia de
Sanatate Publica si obligatoriu Agentia de Protectie a Mediului.

Zona de protectie sanitara intre teritoriile protejate si Parcul Fotovoltaic
existent pe teritoriul comunei Malaia , Satul Ciunget este de 500m conform
ORDINULUI nr. 119 din 4 februarie 2014 .

Avand in vedere ca Parcurile Fotovoltaice fac parte dintr-un program
o,ENERGIE VERDE” care se refera la surse de energie regenerabila si
nepoluanta electricitatea generata din surse regenerabile devine din ce in mai
disponibila. Prin alegerea unor astfel de surse de energie regenerabila
consumatorii pot sustine dezvoltarea unor energii curate care vor reduce
impactul asupra mediului asociat generarii energiei conventionale si vor creste
independenta energetica.

Energia fotovoltaica reprezinta o solutie viabila pentru locatiile care nu
beneficiazd in prezent de racordare la reteaua nationald de electricitate. In
viitor, printr-o legislatie corespunzatoare aceste sisteme pot deveni rentabile si
pentru consumatorii conectati la reteaua nationala prin eliminarea necesitatii
folosirii unor acumulatori si livrarii energiei direct in reteaua nationala.

Pe viitor se incurajeaza utilizarea sistemelor care folosesc sursele de
energie regenerabild, nepoluante. Energia solara este una din sursele de baza
ale dezvoltarii acestui mileniu, Incadrandu-se in conceptul de energie
regenerabila si ecologica, fiind oferita Pamantului de catre Soare in cantitati
uriase, comparativ cu potentialul energetic ce ar putea fi folosit, economisind
astfel resursele conventionale (petrol, gaze naturale, carbuni, etc), in plus fiind
chiar prietenoase cu mediul inconjurator, fiind nepoluante.

Recomandari pentru Parcul Fotovoltaic

Imprejmuirea 1intregii proprietiti cu panouri din plasd sudatd sau
impletita cu indltime de 2 m.

Proprietatea va fi bordata spre interior cu o plantatie de aliniament
pentru a nu produce visual un impact negativ.
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De-asemenea toate investitiile propuse in zona de protectie a Parcului
Fotovoltaic vor obtine obligatoriu Aviz DSP si APM pentru stabilirea cu
precizie a distantei de amplasare a viitoarelor constructii.

Intocmit ,
S.C. JOC ART S.R.L.

Arh. Doina Negoita
Pr. Maria Dogaroiu
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