
                                                                                   
       ROMÂNIA 

 JUDEŢUL MUREŞ 

COMUNA CRISTEŞTI 

     P R I M A R 

Nr. 6433/22.08.2025 

 

 

PRIMARUL COMUNEI CRISTEŞTI,  

 

 

În respectarea dispozițiilor Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului și 

urbanismul,  cu modificările și completările ulterioare, publică 

 
PROIECTUL DE HOTĂRÂRE 

Nr. 60/22.08.2025 
 

privind aprobarea documentaţiei Plan Urbanistic Zonal – Stabilire reglementări 

urbanistice pentru Construire clădire de parking subterană și supraterană în loc. Cristești 

– Faza I;  Construire clădire de parking subterană și supraterană în loc. Cristești – Faza 

II generat de imobilul înscris în CF nr. 53325/Cristești 
 
 

 

pe site-ul comunei www.cristestimures.ro. 

 

Cei interesaţi  pot depune, în scris,  propuneri, sugestii, opinii privind proiectul de act normativ 

arătat mai sus la registratura primăriei comunei Cristești sau le pot trimite prin:  

- poştă, pe adresa: Primăria comunei Cristeşti- localitatea Cristeşti, Str.Principală, 

nr.678, judeţul Mureş, cod poştal 547185;  

- e-mail pe adresa cristesti@cjmures.ro;  

- fax:0265 326842. 

 

Termenul limită până la care pot fi transmise propunerile, sugestiile, opiniile  privind proiectul 

de act normativ: 05.09.2025. 

 

Documentația de urbanism Plan Urbanistic Zonal –   Stabilire reglementări urbanistice pentru 

Construire clădire de parking subterană și supraterană în loc. Cristești – Faza I;  Construire 

clădire de parking subterană și supraterană în loc. Cristești – Faza II generat de imobilul înscris 

în CF nr. 53325/Cristești, poate fi consultată la sediul Primăriei Cristeşti - Compartiment 

urbanism, amenajarea teritoriului, cadastru. 

  

Proiectul de hotărâre privind aprobarea documentației de urbanism  Plan Urbanistic Zonal –   

Stabilire reglementări urbanistice pentru Construire clădire de parking subterană și supraterană 

în loc. Cristești – Faza I;  Construire clădire de parking subterană și supraterană în loc. Cristești 

– Faza II generat de imobilul înscris în CF nr. 53325/Cristești, a fost de asemenea, afișat la sediul 

Primăriei Comunei Cristești din localitatea Cristeşti str.Principală, nr.678, judeţul Mureş.  

        

KOVACS Edit, 

Primarul comunei Cristești 

http://www.cristestimures.ro/
mailto:cristesti@cjmures.ro


 ROMÂNIA            Inițiator 

JUDEȚUL MUREȘ                  Kovacs Edit, 

COMUNA CRISTEȘTI      Primarul comunei Cristești 

CONSILIUL LOCAL 
 

P R O I E C T  D E  H O T Ă R Â R E  

    Nr. 60 din 22 august 2025   

privind aprobarea documentaţiei Plan Urbanistic Zonal –  Stabilire reglementări urbanistice 

pentru Construire clădire de parking subterană și supraterană în loc. Cristești – Faza I;  

Construire clădire de parking subterană și supraterană în loc. Cristești – Faza II generat de 

imobilul înscris în CF nr. 53325/Cristești 

 
Consiliul Local al comunei Cristești, întrunit în ședința ordinară de lucru din data de____, 

având în vedere: 

- Avizul favorabil nr. 28 din 14.08.2025 emis de Consiliul Județean Mureș  prin Arhitectul 

șef pentru Plan Urbanistic Zonal – Stabilire reglementări urbanistice pentru “Amenajare complex 

sportiv comuna Cristești, județul Mureș.” – Faza I; Obținerea Autorizației de Construire pentru 

“Amenajare complex sportiv comuna Cristești, județul Mureș” – Faza II generat de imobilul înscris 

în CF nr. 53329/Cristești; 

- prevederile art.18, art. 28 și art. 30 alin.(2) din Normele Metodologice de aplicare a Legii 

nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul şi de elaborare şi actualizare a 

documentaţiilor de urbanism aprobate prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016; 

- referatul de aprobare cu nr.6432 din 22.08.2025 pentru susținerea proiectului de hotărâre 

privind aprobarea documentaţiei Plan Urbanistic Zonal – Stabilire reglementări urbanistice pentru 

“Amenajare complex sportiv comuna Cristești, județul Mureș.” – Faza I; Obținerea Autorizației de 

Construire pentru “Amenajare complex sportiv comuna Cristești, județul Mureș” – Faza II generat 

de imobilul înscris în CF nr. 53329/Cristești, precum și raportul de specialitate înregistrat sub nr. 

______/____2025; 

în baza prevederilor art. 25, art. 47, art. 56 precum și punctului 11 din Anexa nr. 1 - Categorii 

de documentații de amenajare a teritoriului și de urbanism, Competențe de avizare și de aprobare a 

acestora, din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, cu modificările și 

completările ulterioare; 

în conformitate cu prevederile art. 129 alin. (1), alin. (2) lit.c) și alin. (6)  lit.c) din OUG 

nr.57/2019 privind Codul adminsitrativ, cu modificările și completările ulterioare;  

în temeiul prevederilor art. 139 alin. (1)  și alin. (3 ) lit.”e”  şi ale art. 196 alin. (1) lit. ”a” din 

OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

 

h o t ă r ă ș t e : 

 

 Art.1. Se aprobă documentația de urbanism Plan Urbanistic Zonal – Stabilire reglementări 

urbanistice pentru “Amenajare complex sportiv comuna Cristești, județul Mureș.” – Faza I; 

Obținerea Autorizației de Construire pentru “Amenajare complex sportiv comuna Cristești, județul 

Mureș” – Faza II generat de imobilul înscris în CF nr. 53329/Cristești, cu suprafața totală de 

52880,00 mp și Regulamentul local de urbanism aferent acesteia, conform proiectului elaborat de 

S.C. TEKTURA S.R.L. proiectant de specialitate, arhitect Raus Adriana, anexat prezentei, care, 

împreună cu avizele și acordurile ce susțin documentația, fac parte integrantă din prezentul act 

administrativ.  

Art.2. Documentația aprobată la art.1 intră în vigoare cu respectarea obligațiilor formulate  în 

avizele ce o susțin, a Avizului nr.28/14.08.2025 emis de Arhitectul șef din cadrul aparatului de 

specialitate al Consiliului Județean Mureș,  precum și a următoarelor prevederi P.U.Z: 

 



UTR IS1z- zonă cu funcțiuni complexe cuprinzând mai multe subzone funcționale 

predominant instituții și servicii publice / locuințe colective. 

- regim de construire: conform normelor tehnice specifice de dimensionare a clădirilor și de 

utilizare a terenurilor. 

- funcțiuni predominante: Se va avea în vedere construcția de noi echipamente publice - 

parcare subterană/supraterană, amplasată și configurată conform normelor tehnice specifice în 

vigoare, intervenții ce vizează creșterea calității vieții urbane; 

- regim de înălțime: conform documentațiilor de urbanism, analize sau studii de inserție sau 

conform temei de proiectare a beneficiarului, cu următoarele condiționări: 

• înălțimea clădirilor se va încadra în caracterul zonei de amplasare și al vecinătăților. 

• Regimul de înălțime maxim admis pentru imobile situate în zone cu servituți aeronautice 

civile trebuie să respecte prevederile RACR-ZSAC; 

- POT max: 35% 

- CUT max: 0,6 

- retragerea minimă față de aliniament - conform documentațiilor de urbanism, analize sau 

studii de inserție sau conform temei de proiectare a beneficiarului, cu următoarele condiționări: 

• Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament și în funcție de 

contextul urban de amplasare cu respectarea situației existente de amplasare pe aliniament sau de 

retragere față de aliniament a zonei în funcție de expertize tehnice sau studii de coexistență pentru 

clădiri și rețele existente;  

• în cazul clădirilor amplasate izolat retragerea de la aliniament va fi în concordanță cu 

proiectul tehnic al parcării subterane/supraterane;  

• În cazul în care buna funcționare a echipamentului public nu interzice acest lucru, retragerea 

față de aliniament va fi aceeași cu cea a clădirilor de locuit din zonele adiacente, cu condiția ca 

înălțimea maximă a clădirii să nu depășească distanța dintre aliniamente;  în caz contrar se aplică 

prevederile aliniatului anterior. 

- retragerea minimă față de limitele laterale - conform documentațiilor de urbanism, 

analize sau studii de inserție sau conform temei de proiectare a beneficiarului, cu următoarele 

condiționări: 

• Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament și în funcție de 

contextul urban de amplasare, în funcție de expertize tehnice sau studii de coexistență pentru clădiri 

și rețele existente; 

- retragerea minimă față de limitele posterioare - conform documentațiilor 

de urbanism, analize sau studii de inserție sau conform temei de proiectare a beneficiarului, cu 

următoarele condiționări: 

• Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament și în funcție de 

contextul urban de amplasare, în funcție de expertize tehnice sau studii de coexistență pentru clădiri 

și rețele existente; 

- circulații și accese: conform documentațiilor de urbanism, analize sau studii de inserție sau 

conform temei de proiectare a beneficiarului, cu următoarele condiționări: 

• toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulație 

publică astfel conformat încât să asigure accesul mijloacelor de intervenție în situații de urgență; se 

vor evita suprapunerile între circulațiile carosabile și cele pietonale;  

•în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spațiile publice a persoanelor cu 

dificultăți de deplasare;  

•pentru căile pietonale și carosabile din interiorul parcelelor se vor utiliza îmbrăcăminți 

permiabile, realizate de preferință din materiale naturale. 

- echipare tehnico-edilitară: 

- toate construcțiile sunt racordate la rețelele edilitare publice și la rețelele de telecomunicații 

bazate pe cablu din fibre optice. 

 

P.U.G. – R.L.U. aprobate anterior:   

PUG Cristești nr. 43/2006 aprobat prin HCL nr.52/28.09.2006 și prelungită cu HCL 

nr.13/11.08.2016. 

Imobile situate în UTR IS1. 



- funcțiuni predominante: zonă cu funcțiuni complexe, cuprinzând mai multe subzone 

funcționale; zonă locuințe colective - blocuri. 

- Regim de înălțime: variabil între P, P+1, P+2, Blocurile au un regim de înălțime P+4. 

- POT max: 35% 

- CUT max: 0,6 

- retragerea minimă fată de aliniament = Conform RGU și având în vedere zona de protecție 

față de drumul național - 26 m;  

- retragerea minimă față de limitele laterale = Se vor respecta prevederile codului civil privind 

distanțele legale față de limitele învecinate, precum și distanța legală pentru fereastra de vedere;  

-retragerea minimă față de limitele posterioare = Se vor respecta prevederile codului civil 

privind distanțele legale față de limitele învecinate, precum și distanța legală pentru fereastra de 

vedere. 

 

Art.3. Planul Urbanistic Zonal și Regulamentul local de urbanism aferent, modifică și 

completează prevederile Planului Urbanistic General pentru zona reglementată prin documentația 

aprobată la art. 1 și are o valabilitate de 5 ani de la data aprobării. 

Art.4. Cu aducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri și respectarea documentației de 

urbanism se însărcinează Primarul comunei Cristești și Compartimentul urbanism și amenajarea 

teritoriului, cadastru, din cadrul apartului de specialitate al primarului comunei Cristești, care va 

asigura și comunicarea actului administrativ tuturor instituțiilor prevăzute de actele normative în 

vigoare.     

 

                                                          

                                                                                                    Preşedinte de şedință,   

          Vizat 

Secretarul general al comunei, 

     Voniga Emöke-Melinda 



 

ROMÂNIA 

JUDEŢUL MUREŞ  

COMUNA CRISTEŞTI   

Nr. 6432 din 22.08.2025 

       

 

REFERAT DE APROBARE 
privind susţinerea proiectului de hotărâre pentru aprobarea documentaţiei Plan Urbanistic 

Zonal –   Stabilire reglementări urbanistice pentru Construire clădire de parking subterană 

și supraterană în loc. Cristești – Faza I;  Construire clădire de parking subterană și 

supraterană în loc. Cristești – Faza II generat de imobilul înscris în CF nr. 53325/Cristești 

         

         În urma solicitării formulate de Comuna Cristești, privind imobilul  situat  în intravilanul 

localității  Cristeşti, delimitat astfel: 

 -la sud-est terenuri aparținând persoanelor fizice și juridice, la nord/est aparținând persoanelor 

fizice și juridice, la sud-vest de strada Sportului și la nord-vest de strada Principală,  

imobilul este identificat ca fiind înscris în Cartea Funciară nr. 53325/Cristești, având ca inițiator 

Comuna Cristești. 

         Adresa depusă de Comuna Cristești, înregistrată la Consiliul Jueţean Mureş sub. nr. 

25521/21.07.2025 și completările ulterioare înregistrate cu nr. 27755/13.08.2025, a determinat 

emiterea Avizul nr. 28/14.08.2025 de catre Instituţia Arhidectului Sef din cadrul Consiliul Judetean 

Mureş. Prin acest aviz s-a aprobat favorabil documentația aferentă Planului Urbanistic Zonal –   

Stabilire reglementări urbanistice pentru Construire clădire de parking subterană și 

supraterană în loc. Cristești – Faza I;  Construire clădire de parking subterană și 

supraterană în loc. Cristești – Faza II. 

Avizul a fost emis ca urmare a analizei documentaţiei în şedinţa Comisiei tehnice de 

amenajarea teritoriului şi de urbanism, din data de 23.07.2025, conform Certificatului de urbanism 

nr. 59/03.11.2022 prelungită până la data de 02.11.2025 și ţinând cont de P.U.G. şi 

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM al LOCALITĂŢII CRISTEŞTI (R.L.U.), aprobat 

de Consiliul Local al Comunei Cristeşti nr. 52/28.09.2006 şi prelungit prin HCL Cristeşti nr. 

13/11.08.2016; 

         Pentru terenul în suprafaţă totală de 6.214 mp care a generat elaborarea documentaţiei de 

urbanism PUZ –  R.L.U. loc. Cristeşti, prevede : 

        Prevederi documentații aprobate anterior: 

PUG Cristești nr. 43/2006 aprobat prin HCL nr.52/28.09.2006 și prelungită cu HCL 

nr.13/11.08.2016. 

Imobile situate în UTR IS1. 

- funcțiuni predominante: zonă cu funcțiuni complexe, cuprinzând mai multe subzone 

funcționale; zonă locuințe colective - blocuri. 

- Regim de înălțime: variabil între P, P+1, P+2, Blocurile au un regim de înălțime P+4. 

- POT max: 35% 

- CUT max: 0,6 

- retragerea minimă fată de aliniament = Conform RGU și având în vedere zona de protecție 

față de drumul național - 26 m;  

- retragerea minimă față de limitele laterale = Se vor respecta prevederile codului civil 

privind distanțele legale față de limitele învecinate, precum și distanța legală pentru fereastra de 

vedere;  

-retragerea minimă față de limitele posterioare = Se vor respecta prevederile codului civil 

privind distanțele legale față de limitele învecinate, precum și distanța legală pentru fereastra de 

vedere;  

 

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propus: 

 

UTR IS1z- zonă cu funcțiuni complexe cuprinzând mai multe subzone funcționale 

predominant instituții și servicii publice / locuințe colective. 

- regim de construire: conform normelor tehnice specifice de dimensionare a clădirilor și 

de utilizare a terenurilor. 



- funcțiuni predominante: Se va avea în vedere construcția de noi echipamente publice - 

parcare subterană/supraterană, amplasată și configurată conform normelor tehnice specifice în 

vigoare, intervenții ce vizează creșterea calității vieții urbane; 

- regim de înălțime: conform documentațiilor de urbanism, analize sau studii de inserție 

sau conform temei de proiectare a beneficiarului, cu următoarele condiționări: 

• înălțimea clădirilor se va încadra în caracterul zonei de amplasare și al vecinătăților. 

• Regimul de înălțime maxim admis pentru imobile situate în zone cu servituți aeronautice 

civile trebuie să respecte prevederile RACR-ZSAC; 

- POT max: 35% 

- CUT max: 0,6 

- retragerea minimă față de aliniament - conform documentațiilor de urbanism, analize 

sau studii de inserție sau conform temei de proiectare a beneficiarului, cu următoarele condiționări: 

• Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament și în funcție de 

contextul urban de amplasare cu respectarea situației existente de amplasare pe aliniament sau de 

retragere față de aliniament a zonei în funcție de expertize tehnice sau studii de coexistență pentru 

clădiri și rețele existente;  

• în cazul clădirilor amplasate izolat retragerea de la aliniament va fi în concordanță cu 

proiectul tehnic al parcării subterane/supraterane;  

• În cazul în care buna funcționare a echipamentului public nu interzice acest lucru, 

retragerea față de aliniament va fi aceeași cu cea a clădirilor de locuit din zonele adiacente, cu 

condiția ca înălțimea maximă a clădirii să nu depășească distanța dintre aliniamente;  în caz contrar 

se aplică prevederile aliniatului anterior. 

- retragerea minimă față de limitele laterale - conform documentațiilor de urbanism, 

analize sau studii de inserție sau conform temei de proiectare a beneficiarului, cu următoarele 

condiționări: 

• Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament și în funcție de 

contextul urban de amplasare, în funcție de expertize tehnice sau studii de coexistență pentru clădiri 

și rețele existente; 

- retragerea minimă față de limitele posterioare - conform documentațiilor 

de urbanism, analize sau studii de inserție sau conform temei de proiectare a beneficiarului, cu 

următoarele condiționări: 

• Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament și în funcție de 

contextul urban de amplasare, în funcție de expertize tehnice sau studii de coexistență pentru clădiri 

și rețele existente; 

- circulații și accese: conform documentațiilor de urbanism, analize sau studii de inserție 

sau conform temei de proiectare a beneficiarului, cu următoarele condiționări: 

• toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulație 

publică astfel conformat încât să asigure accesul mijloacelor de intervenție în situații de urgență; 

se vor evita suprapunerile între circulațiile carosabile și cele pietonale;  

•în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spațiile publice a persoanelor cu 

dificultăți de deplasare;  

•pentru căile pietonale și carosabile din interiorul parcelelor se vor utiliza îmbrăcăminți 

permiabile, realizate de preferință din materiale naturale. 

 

 

- echipare tehnico-edilitară: 

- toate construcțiile sunt racordate la rețelele edilitare publice și la rețelele de 

telecomunicații bazate pe cablu din fibre optice;  

Categorii de costuri 

a) în sarcina investitorilor privați: 

- nu este cazul. 

b) în sarcina autorităților publice locale - inițiatoare PUZ: 

- costuri pentru realizarea și aprobarea PUZ;  

- costuri necesare pentru obținerea Autorizației de construire;  

- costuri necesare pentru realizarea studiilor de teren;  

- costuri necesare pentru realizarea relocării rețelelor edilitare;  

- costuri necesare pentru lucrările de construire/ amenajare. 

 



Documentaţia de urbanism are la bază: certificatul de urbanism eliberat de Primăria 

Comunei Cristeşti nr. 59/03.11.2022 prelungită până la data de 02.11.2025; Avizul favorabil al 

Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului şi de urbanism nr. 28/14.08.2025; studiul geotehnic, 

planul de situaţie vizat de OCPI Mureş, avizul S.C. Electrica Transilvania Sud sucursala Tg.-

Mureş, avizul Agenţiei pentru Protecţia Mediului, avizul S.C. Compania Aquaserv S.A., avizul D-

EL GAZ GRID, aviz Orange România S.A.,  aviz Direcția de Sănătate Publică a Județului Mureș, 

aviz Inspectoratul Pentru Situații de Urgență “Horea” al județului Mureș, Aviz Ministerul 

Mediului, apelor și Pădurilor – ABA Mureș, Aviz de oportunitate Nr. 8/27.05.2024;  

            Față de cele prezentate mai sus, propunem consiliului local, aprobarea documentaţiei Plan 

Urbanistic Zonal –   Stabilire reglementări urbanistice pentru Construire clădire de parking 

subterană și supraterană în loc. Cristești – Faza I;  Construire clădire de parking subterană 

și supraterană în loc. Cristești – Faza II întocmit de S.C.”TURCINSCHI ARCH STUDIO” 

SR.L. proiectant general și S.C.”TEKTURA” SR.L. proiectant de specialitate prin arhitect RAUS 

ADRIANA, proiect nr. 3/2024. 

 

                                                                          Primar, 

                                                                      Kovács Edit  

 

 















 
 
 
 
 

 

 

  
 
 

 

 

P.U.Z. STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE 
PENTRU CONSTUIRE CLADIRE DE PARKING 

SUBTERANA SI SUPRATERANA IN LOCALITATEA 
CRISTESTI - FAZA I ; CONSTRUIRE CLADIRE DE 

PARKING SUBTERANA SI SUPRATERANA IN 
LOCALITATEA CRISTESTI - FAZA II 

 
 
 

 
 
 
 

Amplasament  localitatea Cristesti, strada Principala, CF 53325, judetul 
Mures” 

  
 

Beneficiar PRIMARIA COMUNEI CRISTESTI 

 
Faza P.U.Z. 

 
Proiectantul general 

Proiectant specialitate 

S.C. TURCINSCHI ARCH STUDIO S.R.L 

S.C. TEKTURA S.R.L. 
 
 
 



 

 

S.C. „TEKTURA” S.R.L. 
Proiect nr.3/2024 

TÂRGU MUREŞ 
 

 
 

FOAIA DE GARDĂ 
 
 
 
 

Denumirea lucrării : P.U.Z. STABILIRE REGLEMENTARI 
URBANISTICE PENTRU CONSTUIRE CLADIRE 
DE PARKING SUBTERANA SI SUPRATERANA 

IN LOCALITATEA CRISTESTI - FAZA I ; 
CONSTRUIRE CLADIRE DE PARKING 

SUBTERANA SI SUPRATERANA IN 
LOCALITATEA CRISTESTI - FAZA II  

Faza de proiectare 
Beneficiar 

: 
: 

P.U.Z. 
PRIMARIA COMUNEI CRISTESTI ,JUD.MURES 

Proiectant general 
 
 
 
Proiectant specialitate 

: S.C.TURCINSCHI ARCH STUDIO S.R.L. 
C.U.I.38529620 
NR. INREGISTRARE ; J26/2044/2017 
 
S.C. „TEKTURA” S.R.L. 
RO 6564459 
NR.INREGISTRARE : J26/1285/1994 

 
 
 
 

Funcţia Numele şi prenumele Semnătura 
 
Sef proiect 
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Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară MURES
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Targu Mures

Adresa BCPI: OCPI Mures - BCPI TARGU MURES: Tg. Mures, Str. Caprioarei, nr. 2, cod 540314. Tel:
0265/211338. Fax: 0265/210507.

PROCES VERBAL DE RECEPȚIE 1189 / 2023
Întocmit astăzi, 10/04/2023, privind cererea 29676 din 06/04/2023
 având aviz de incepere a lucrărilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: COMUNA CRISTESTI
2. Executant: Misaras Flaviu Claudiu
3. Denumirea lucrărilor recepționate: " Plan de situatie,,  pt. intocmire PUZ-stabilire reglementari
urbanistice pt. Construire cladire de parking subterana si supraterana in loc. Cristesti,,
4. Nominalizarea documentelor și a documentațiilor care se predau Oficiului de Cadastru şi
Publicitate Imobiliară MURES conform avizului de incepere a lucrărilor:

5. Concluzii:
Pentru procesul verbal 1189 au fost recepționate 1 propuneri:

Număr act Data act Tip act Emitent
PLAN SIT 06.04.2023 inscris sub semnatura privata MISARAS FLAVIU
59 03.11.2022 act administrativ COMUNA CRISTESTI
DOCUMENTATI06.04.2023 inscris sub semnatura privata MISARAS FLAVIU
MEM TEHNIC 06.04.2023 inscris sub semnatura privata MISARAS FLAVIU
Așa cum sunt atașate la cerere.

Poate fi folosit doar in scopul inscris in Certificatul de urbanism nr. 59/03.11.2022
A fost receptionat 1 exemplar documentatie, in format digital, cu plan la scara 1:500

*

6. Erori topologice față de alte entități spațiale:
Identificator Tip eroare Mesaj suprapunere
53325 Avertizare Receptia 1980111: Imobilul TR-916-1 se suprapune cu terenul 53325 din

stratul permanent!

Lucrarea este declarată Admisă

Inspector
DINU-PETRU HENTES

Documentul conține date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1
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CONTRACT – ANGAJAMENT
Nr. 7030250605045 / 25.06.2025

Nr. TS10254 / 25.06.2025

Încheiat între:                                                   

• Părțile contractante:
Distribuție Energie Electrică Romania SA (în continuare DEER S.A.)  cu  sediul  în CLUJ -NAPOCA, jud. CLUJ, strada Ilie 
Măcelaru, nr. 28A, telefon 0264/205.069, fax 0264/205.998, înregistrată la Oficiul Registrului și Comerțului cu numărul 
J2002000352121, CIF RO14476722, cont RO07BTRL01301202891530XX deschis la BANCA TRANSILVANIA, reprezentată 
legal de Director General ing. Mihaela Rodica SUCIU prin Director Divizia Comerciala Ing. Ionel BOJA, conform atribuțiilor 

conferite de Politica de delegare a autorității, aprobată prin Hotărârea Consiliului de Administrație al DEER nr. 5 din 
25.02.2025, pentru Sucursala MURES, cu sediul în loc. MURES, jud. MURES, strada Calarasilor, nr. 103, telefon nr. 0265 
205703, fax nr. 0265 205704, înregistrată la Oficiul Registrului Comerţului cu numărul J26/201/2002, CUI nr. 14516614, cont nr. 
RO95RNCB0188015455290610 - deschis la BCR TG. MURES, - reprezentată prin Director ing. OVIDIU TANCA, în calitate 
de Operator de rețea

și COMUNA CRISTESTI, cu sediul în  , localitatea CRISTESTI, str. PRINCIPALA, nr.   678, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, jud. 
MURES, cod postal 547185, telefon nr. -, fax nr. -, CUI/CIF 4323357, având cont IBAN nr. -, deschis la banca  , reprezentată prin 
-, în functia de - - în calitate de solicitant,
a intervenit prezentul contract, cu respectarea  prevederilor de mai jos: 

2. Definiții

2.1.Termenii utilizați în prezentul contract angajament sunt definiți în următoarele acte normative:
a) Legea energiei electrice și a gazelor naturale nr. 123/2012, cu completările și modificările ulterioare;
b) Metodologia de emitere a avizelor de amplasament, aprobată prin Ordinul președintelui Autorității Naționale de Reglementare 
în domeniul Energiei nr. 25/2016, cu modificările și completările ulterioare;
c) Regulamentul privind racordarea utilizatorilor la retelele electrice de interes public, aprobat prin Ordinul presedintelui Autorității 
Naționale de Reglementare în domeniul Energiei nr. 59/2013, cu modificările și completările ulterioare;
d) Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, cu modificările și completările ulterioare;
e) Normele de aplicare ale Legii nr. 50/1991, aprobate prin Ordinul Ministrului Dezvoltării Regionale și Locuinței nr. 839/2009, 
cu modificările și completările ulterioare.

3. Obiectul contractului:

3.1. Obiectul contractului îl constituie angajamentul solicitantului care urmează să primească de la operator un aviz de amplasament 
favorabil condiționat, prin care se obligă să (se va opta pentru una dintre cele două variante):
a) modifice poziția obiectivului față de amplasamentul propus; 
b) elibereze amplasamentul (prin devierea instalatiilor electrice sau prin rezilierea contractului de furnizare a energiei electrice și 
desființarea instalației de racordare) și/sau să realizeze condițiile de coexistență, precum și să  respecte termenii și condițiile 
stabilite de operatorul de rețea în baza contractului de deviere/reglementare condiții de coexistență, care se va încheia conform 
studiului pentru eliberarea amplasamentului și realizarea condițiilor de coexistență, conform avizului CTE a Studiului de 
Coexistență nr. - / - -, realizat în conformitate cu Metodologia de emitere a avizelor de amplasament de către operatorii de rețea 
aprobată prin Ordinul președintelui Autorității Naționale de Reglementare în domeniul Energiei nr. 25/2016 cu modificările și 
completările ulterioare)/în baza contractului de racordare pentru modificarea instalației de racordare/utilizare conform Ordinului 
ANRE nr. 59/2013, cu modificările și completările ulterioare și Ordinul ANRE nr. 11/2015.
c) comande întocmirea unui studiu de eliberare a amplasamentului și realizare condiții de coexistență (întocmit conform Ordinului 
ANRE nr. 239/2019, cu modificarile si  completarile ulterioare), precum și să  respecte termenii și condițiile stabilite de operatorul 
de rețea în baza contractului de deviere/reglementare condiții de coexistență, care se va încheia în situația în care vor rezulta lucrări 
de reglementare/eliberare amplasament în urma avizării studiului, în conformitate cu Metodologia de emitere a avizelor de 
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amplasament de către operatorii de rețea, aprobată prin Ordinul președintelui Autorității Naționale de Reglementare în domeniul 
Energiei nr. 25/2016, cu modificările și completările ulterioare -.
 
3.2. Operatorul de rețea se obligă să încheie cu solicitantul contractul pentru eliberarea amplasamentului și/sau pentru realizarea 
condițiilor de coexistență a rețelelor electrice cu obiectivul pentru care se solicită avizul de amplasament, în conformitate cu 
prevederile art. 38 din Ordinul presedintelui ANRE nr. 25/2016, cu modificările și completările ulterioare/contractul de racordare 
conform prevederilor Ordinului ANRE nr. 59/2013, cu modificările și completările ulterioare, în cazul în care solicitantul optează 
pentru una dintre variantele prevăzute la art. 3.1 lit. b) sau c). 

3.3. În cazul în care solicitantul optează pentru varianta 3.1 lit. a) va solicita operatorului printr-o nouă cerere să emită un aviz de 
amplasament favorabil, care va viza spre neschimbare planul de situație cuprinzând poziția obiectivului modificată, în vederea 
respectării condițiilor de coexistență a rețelelor electrice cu obiectivul.

3.4. Obiectivul CONSTRUIRE CLADIRE DE PARKING SUBTERANA SI SUPRATERANA - FAZA II (denumirea 
obiectivului conform Certificatului de urbanism) pentru care se solicită avizul de amplasament este situat în CRISTESTI,  conform 
Certificatului de Urbanism nr.  59 din data de 03.11.2022, emis de către COMUNA CRISTESTI valabil până la data de 02.11.2025 
. 

4. Durata contractului:
4.1. Contractul angajament intră în vigoare la data semnării lui de către ambele părți.
4.2. Contractul încetează la expirarea Certificatului de urbanism anexat solicitării.
 
5. Documentele contractului
a) cererea de emitere a avizului de amplasament;
b) Certificatul de urbanism;
c) planul de incadrare in teritoriu;
d) planul de situatie;
e) planul privind constructiile subterane;
f) memoriul tehnic, după caz;
g) studiul de eliberare amplasament/coexistenta în cazul în care solicitantul îl deține la data depunerii cererii.

6. Obligațiile solicitantului:

6.1. Să depună o nouă solicitare de emitere a avizului de amplasament însoțită de planul de situație modificat, în situația în care 
solicitantul optează pentru varianta 3.1, lit. a), de mai sus.

6.2. Să depună (în funcție de opțiunea de la punctul 3.1):
• cererea de reziliere contract de furnizare a energiei electrice și desființare instalație de racordare până la data de - Nu 

este cazul;
• studiul de eliberare a amplasamentului și/sau stabilirea condițiilor de coexistență, și să încheie contractul de 

reglementare/deviere/eliberare de amplasament, până la data de 25.09.2025 Este cazul;
• cererea și să încheie contractul de racordare pentru modificarea instalației de racordare/utilizare până la data de - Nu este 

cazul.

6.3. Solicitantul poate opta pentru pentru elaborarea studiului pentru eliberarea amplasamentului și/sau stabilirea condițiilor de 
coexistență de catre un proiectant de specialitate

6.3.1. Să comande și să achite studiul pentru eliberarea amplasamentului și/sau stabilirea condițiilor de coexistență în baza unui 
contract încheiat cu operatorul sau cu un proiectant de specialitate -.

6.3.2. Să facă demersurile necesare în scopul prezentării și avizării studiului pentru eliberarea amplasamentului și/sau stabilirea 
condițiilor de coexistență de către operatorul de rețea, în cazul în care solicitantul a optat pentru realizarea studiului de către un 
proiectant de specialitate Este cazul.

6.4.  Să transmită operatorului de rețea cererea pentru încheierea contractului de eliberare amplasament și/sau realizarea condițiilor 
de coexistență stabilite în studiul elaborat pentru eliberarea amplasamentului și/sau stabilirea condițiilor de coexistență (în cazul 
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în care rezultă necesitatea executării unor lucrări), în termenul de valabilitate al acestuia, sau cererea pentru încheierea contractului 
de racordare, în termenul de valabilitate al avizului tehnic de racordare pentru modificarea instalației de racordare și cu respectarea 
termenului de valabilitate al certificatului de urbanism și al  avizului de amplasament favorabil condiționat.

6.5. Să achite către operatorul de rețea, costurile lucrărilor pentru eliberarea amplasamentului sau îndeplinirea condițiilor de 
coexistență, în conformitate cu prevederile contractului de eliberare amplasament și/sau realizarea condițiilor de coexistență, sau 
a contractului de racordare.

6.6. Să înceapă lucrările pentru construirea obiectivului pentru care s-a solicitat avizul de amplasament de la operatorul de rețea 
numai după realizarea lucrărilor de eliberare amplasament și/sau îndeplinirea condițiilor de coexistență, dacă s-a optat pentru una 
dintre variantele prevăzute la art. 3.1 lit. b) sau c), respectiv acceptarea de către operatorul de rețea a modificării poziției obiectivului 
față de amplasamentul propus, dacă solicitantul a optat pentru varianta 3.1 lit. a).

6.7. Să obțină acordul sau promisiunea unilaterală a titularului/titularilor dreptului de proprietate al terenului pentru încheierea cu 
operatorul a unei convenții având ca obiect exercitarea de către operator a drepturilor de uz și de servitute asupra terenului afectat 
de instalația electrică ce se va reamplasa în vederea eliberării amplasamentului și/sau îndeplinirii condițiilor de coexistență, ulterior 
încheierii prezentului contract și elaborării proiectului tehnic aferent acestor instalații;

6.8. Să încheie în baza împuternicirii primite de la operator, în numele și pe seama acestuia, cu titularul/titularii dreptului de 
proprietate al terenului/terenurilor convenția având ca obiect exercitarea de către operator a dreptului de uz și servitute de trecere 
asupra terenului/terenurilor afectate de instalațiile electrice reamplasate/deviate, document ce se obține ulterior încheierii acestui 
contract, până la încheierea contractului pentru eliberarea amplasamentului și/sau pentru realizarea condițiilor de coexistență.

7.  Obligațiile operatorului de rețea:

7.1. Să emită avizul favorabil condiționat în termen de 5 zile lucrătoare de la semnarea și primirea contractului angajament semnat.

7.2. Să elaboreze studiul de eliberare amplasament și/sau îndeplinirea condițiilor de coexistență cu personal propriu/proiectant de 
specialitate selectat de solicitant sau stabilit prin procedurile de atribuirea contractelor de achiziție publică, în cazul în care 
solicitantul a optat pentru elaborarea studiului de către operator.

7.3. Să încheie contractul de eliberare amplasament și/sau îndeplinirea condițiilor de coexistență/de racordare cu solicitantul, în 
baza cererii  acestuia și să preia și să rezolve toate problemele legate de eliberarea amplasamentului, respectiv proiectarea, obținerea 
autorizației de construire, execuția și punerea în funcțiune a instalațiilor deviate pe noile trasee și/sau amplasamente, respectiv 
realizarea tuturor măsurilor pentru îndeplinirea condițiilor privind coexistența instalațiilor electrice cu obiectivul construit pe 
amplasamentul propus, numai după achitarea de către solicitant a costurilor lucrărilor prevăzute în contract. 

7.4. Să informeze solicitantul despre finalizarea realizării devierii rețelelor electrice/modificării instalației de racordare pe 
amplasamentul propus și/sau realizarea condițiilor de coexistență în termen de 10 zile de la încheierea procesului verbal de 
terminare a lucrărilor și punerea în funcțiune a instalațiilor electrice.

7.5. Operatorul de rețea va reglementa în cadrul avizului tehnic de racordare situația existentă în teren, care necesită eliberarea 
amplasamentului prin modificarea instalației de racordare, și care nu respectă normele tehnice privind delimitarea zonelelor de 
protecție și de siguranță aferente capacităților energetice prevăzute în avizul de amplasament favorabil conditionat.
 
8. Răspunderea contractuală:

8.1. Nerespectarea obligațiilor asumate prin prezentul contract atrage încetarea valabilității avizului de amplasament favorabil 
condiționat și înștiințarea despre acest fapt a autorității emitente a Certificatului de urbanism, cu toate consecințele legale care 
decurg din anularea avizului de amplasament mai sus menționat.

8.2. Solicitantul va răspunde pentru toate prejudiciile create subscrisei, prin plata unor daune interese compensatorii.

8.3. Solicitantul va suport toate consecințele legale în cazul încălcării normelor legale în vigoare ce reglementează domeniul 
construcțiilor și energiei electrice.
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8.4. Solicitantul va suporta inclusiv prejudiciile create altor terți cu care subscrisa are relații contractuale sau de altă natură, care 
s-au datorat culpabilitații acestuia.

9. Amendamente:

9.1.  Părțile de comun acord pot să modifice prezentul contract prin perfectarea unui act adițional.

10. Modalități de încetare:

10.1. Avizul de amplasament favorabil condiționat emis de operatorul de rețea își pierde valabilitatea în cazurile prevăzute de art. 
261 din Metodologia pentru emiterea avizelor de amplasament de către operatorii de rețea, aprobată prin Ordinul Președintelui 
Autorității Naționale de Reglementare în Domeniul Energiei nr. 25/2016, cu modificările și completările ulterioare, respectiv:
a) expiră termenul de valabilitate;
b) se modifică datele obiectivului (caracteristici tehnice, suprafață ocupată, înălțime etc.) care au stat la baza emiterii avizului;
c) dacă nu sunt îndeplinite condițiile din cadrul prezentului contract - angajament.

11. Caracterul confidențial al contractului:

11.1. O parte contractantă nu are dreptul, fără acordul scris al celeilalte părți:
a) de a face cunoscut contractul sau orice prevedere a acestuia unei terțe părți, în afara acelor persoane implicate în îndeplinirea 
contractului.
b) de utiliza informațiile și documentele obținute sau la care are acces în perioada de derulare a contractului, în alt scop decât acela 
de a-și îndeplini obligațiile contractuale.

11.2. Dezvăluirea oricărei informații față de persoanele implicate în îndeplinirea contractului se va face confidențial și se va extinde 
numai asupra acelor informații necesare în vederea îndeplinirii contractului.

12. Drepturi de proprietate intelectuală:

12.1. Solicitantul are obligația de a despăgubi operatorul de rețea împotriva oricăror:
a) reclamații și acțiuni în justiție, ce rezultă din încălcarea unor drepturi de proprietate intelectuală (brevete, nume, mărci 
înregistrate, etc.), folosite pentru sau în legatură cu prestarea serviciului, și
b) daune – interese, costuri, taxe și cheltuieli de orice natură, aferente celor prevăzute la lit. a).

13. Prelucrarea datelor cu caracter personal:

13.1. Atunci când prelucrează date cu caracter personal în legătura cu prezentul contract, fiecare Parte se obligă să se conformeze 
cu legislaţia aplicabilă privind protecţia datelor cu caracter personal, incluzând, dar fără a se limita la, prevederile Regulamentului, 
legislaţia de punere în aplicare şi deciziile pe care Autoritatea de supravechere din România (ANSPDCP) le poate emite din când 
în când în legătură cu acestea

13.2. Fiecare Parte va divulga celeilate Părţi date cu caracter personal privind angajaţii sau reprezentanţii săi responsabil cu 
executarea prezentului contract. Aceste date vor consta în: date de identificare, poziţie, angajator, număr de telefon, adresa de email 
a angajaţilor/reprezentanţilor relevanţi.

13.3. Pentru evitarea oricărui dubiu, Părţile iau cunoştinţă şi convin ca fiecare Parte să determine, în mod independent, 
scopul/scopurile şi mijloacele de prelucrare a datelor cu caracter personal în legătura cu acest contract. Mai precis, Părţile convin 
prin prezenta şi confirmă că nu o să acţioneze ca operatori asociaţi sau să fie într-o relaţie de tip operator-persoană împuternicită 
de operator, fiecare Parte acţionând ca un operator de date independent pentru propria prelucrare a datelor în legătură cu prezentul 
contract, şi niciuna dintre Părţi nu acceptă vreo răspundere pentru o încălcare de către cealaltă Parte a legislaţiei aplicabile.

13.4. În cazul în care apar circumstanţe în care oricare dintre Părţi acţionează ca o persoană împuternicită a celeilalte Părţi, sau ca 
un operator asociat împreună cu cealaltă Parte în legătura cu acest contract, Părţile se obligă să încheie  un acord cu caracter 
obligatoriu în conformitate cu prevederile din articolele 28 şi 26 din Regulament, prcum şi cu alte prevederi legale relevante.
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14. Soluționarea litigiilor:

14.1 Solicitantul și operatorul de rețea vor face toate demersurile pentru a rezolva pe cale amiabilă, prin 
tratative directe, orice neînțelegere sau dispută care se poate ivi între ei în cadrul sau în legătură cu îndeplinirea contractului;
14.2 În cazul în care rezolvarea neînțelegerilor nu este posibilă pe cale amiabilă, ele vor fi supuse spre 
soluționare instanțelor judecatorești competente.

15. Limba care guvernează contractul:
16.1 Limba care guvernează contractul este limba romană.

16. Comunicări:

16.1 Orice comunicare între părți, referitoare la îndeplinirea prezentului contract, trebuie să fie 
transmisă în scris. Comunicările între părți se pot face și prin telefon, telegrama, telefon, fax sau e-mail, cu condiția existenței unei 
confirmari a primirii comunicarii;
16.2 Orice document scris trebuie înregistrat atât în momentul transmiterii, cât și în momentul primirii.

17. Legea aplicabilă contractului:

17.1. Contractul va fi interpretat conform legilor din România.

18. Alte clauze: - Fata de LEA 0,4kV, LES 20kV si LES 0,4kV veti respecta : Ordinul ANRE nr. 239/2019 pentru aprobarea 
Normei tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice, PE 106/03 
"Normativ pentru proiectarea si executarea liniilor electrice aeriene de j.t." si NTE 007/08/00- "Normativ pentru 
proiectarea si executia retelelor de cabluri electrice ".

19. Dispoziții finale:

19.1. Pentru neexecutarea sau executarea parțială a obligațiilor prevăzute în prezentul contract angajament, părțile răspund conform 
prevederilor legale în vigoare.

19.2. Orice schimbare privind datele de identificare ale părților semnatare menționate la punctul 19.1. se va comunica în scris celeilalte părți, în 
termen de cel mult 5 zile lucrătoare de la data survenirii modificării.

19.4. Toate modificările intervenite în contractul angajament se vor face numai prin act adițional semnat de ambele părți.

OPERATOR
Distributie Energie Electrica Romania
Sucursala Mures

DIRECTOR SUCURSALA 
OVIDIU TANCA

UTILIZATOR

COMUNA CRISTESTI

SEF SERVICIU S.A.R. / Coordonator Compartiment
ALEXANDRU CRISTIAN GRAMA
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SERVICIU A.R. 
Ing. Nicodin Todoran
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TEKTURA  S.R.L.                                                        PR.NR.3/2024                              

MEMORIU GENERALV3 

  “ INTOCMIRE P.U.Z. STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE PENTRU 
CONSTUIRE CLADIRE DE PARKING SUBTERANA SI SUPRATERANA IN 

LOCALITATEA CRISTESTI - FAZA I ; CONSTRUIRE CLADIRE DE PARKING 
SUBTERANA SI SUPRATERANA IN LOCALITATEA CRISTESTI - FAZA II 

localitatea Cristesti, strada Principala, CF 53325, judetul Mures” 
1. INTRODUCERE 
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 
Titlu proiect: INTOCMIRE P.U.Z. STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE 

PENTRU CONSTUIRE CLADIRE DE PARKING SUBTERANA SI 
SUPRATERANA IN LOCALITATEA CRISTESTI - FAZA I ; 
CONSTRUIRE CLADIRE DE PARKING SUBTERANA SI 
SUPRATERANA IN LOCALITATEA CRISTESTI - FAZA II 

Amplasament:  LOCALITATEA CRISTESTI, STRADA PRINCIPALA, CF 53325, 
JUDETUL MURES 

Beneficiar: PRIMARIA COMUNEI CRISTESTI ,JUD.MURES 
 

Faza: PUZ 

Proiectantul general: 

 

 

Proiectant de 
specialitate:  

 

Proiectant 
doc.topografica 

Proiectant studii 
geologice 

Colaborator retele 
electrice /retele apa-
canal 

Colaborator retele 
gaz(RELOCARE) 

S.C.  TURCINSCHI ARCH STUDIO S.R.L. 
cu sediul mun. Targu Mures str. Transilvania nr.52 
ap.1/jud.Mures, nr.inreg.J26/2044/201, cod fiscal  38529620. 
tel.0756376372 
 
S.C.  TEKTURA S.R.L. 
cu sediul inTg.Mures,B-dul 1 Decembrie1918,nr.45/19, 
nr.inreg.J26/1285/1994, cod fiscal RO 6564459, tel.0788-
322106 
 
SC TOPO GRAF  SRL ing.Misaras Flaviu 

SC GEOSPACE SRL ing.Bereczki Zsolt 

 

ing.Radu Luca 

 

Ing.Kloos Balint 

 

Data elaborarii 2024/2025 
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1.2.  Obiectul lucrării-solicitări ale temei program 
Initiatorul documentatiei de urbanism  este primaria comunei Cristesti care in 
conformitate cu  Strategia locala de dezvoltare, economica si sociala a comunei 
Cristesti,prin aceasta documentatie, pregateste aplicarea prioritatilor  de dezvoltare 
ale comunei Cristesti si anume: 
-domeniul prioritar   -dezvoltarea si reabilitarea  zonei centrale cu favorizarea  
implementarii  functiunilor de institutii  si servicii publice ,a zonelor de locuire 
colectiva si cresterea calitatii spatiului public. 
În comuna Cristești nu există vreo clădire de parking, parcarea autovehiculelor fiind 
realizată pe marginea străzilor asfaltate, pe spațiile verzi și în garajele edificate fără 
autorizație de construire din curtea interioară a blocurilor de locuit.  
Terenul se află în curtea interioară formată de blocurile de locuit S+P+4E, situate la 
nr. administrativ 678B-678I, accesul la teren fiind posibil de pe   străzile adiacente.  
Numărul crescut de autovehicule al locuitorilor blocurilor de locuințe de la nr. 678A-
678I impune abordarea în ansamblu a problemei parcării din zonă ;astfel  pentru 
regenerarea  urbana  a zonei se impune revizuirea  calitatii spatiului public aferernt 
acestor incinte. 
 
Necesitatea acestei investiții este legata si de aspectele legate de cresterea calitatii 
spatiilor verzi pentru zona in cauza. 
Amplasamentele studiate se află   în curtea interioară a blocurilor de locuințe, in 
spatiul carora au fost  edificate garaje parter fără autorizație de construire, ce 

prezintă uzură tehnică și morală accentuată si plolueaza zona vizual ,fonic si olfactiv 
spatiul dintre blocuri. 

Astfel lucrarea PUZ este de utilitate publica  deoarece propune dezvoltarea dotarilor 
de acces si mobilitate si regenerarea terenului cu potential de spatiu public    aflat in 
prezent in stare de supraconstruire.  
Planul urbanistic zonal reprezintă un instrument de planificare și gestionare a 
interferenţelor activităţii diferitelor colectivităţi, ce compun populaţia unui teritoriu şi 
a nevoilor acestora.  
Autoritatea locală, care gestionează nevoile comunităţii în cadrul strategiei globale 
la nivelul localităţii, stabilite prin planul urbanistic general, pe termen mediu, are 
nevoie de instrumente funcţionale, de tipul planului urbanistic zonal, care prin 
prevederi sectoriale, ce se înscriu în prevederile PUG, să permită materializarea pas 
cu pas a strategiei de dezvoltare dorită de beneficiar în acord cu cea stabilită la 
nivelul întregii comune. 
In acelaşi timp studiile secvenţiale ce însoţesc de regulă cererile de autorizare, de 
construcţii, (de tipul planurilor urbanistice de detaliu), au nevoie de coordonare pe 
ansamblul teritoriului acoperit, în aşa fel încât prevederile finale să fie coerente şi 
corelate. 
Aplicarea prevederilor planului urbanistic zonal se estimează a avea două faze: 
- gestionarea crizei funcţional-relaţionale a teritoriului studiat, în scopul 
reechilibrării dezechilibrelor; 
- găsirea unui model optimizat al zonei pe termen mediu şi lung şi adaptarea 
continuă a acestor reguli de dezvoltare, care să susţină acest model; 
In urma stabilirii temei program documentaţia de faţă a fost întocmită la cererea 
beneficiarului în vederea derulării studiilor preliminare de urbanism pentru stabilirea 
de noi reglementări care să permită materializarea strategiei de dezvoltare a  
comunei si a zonei studiate pe termen mediu și lung. 
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Necesitatea lucrării derivă din:  
- nevoia de îmbunătățire a organizării funcționale a unui teren aflat in 
vecinatatea zonei centrale pe care în prezent    se regasesc elemente functionale cu 
caracter poluant (garaje construite fara autorizatii de construire)dar pentru care se 
doreste implementarea unui program  functional (parcare subterana/supraterana)ce 
conlucrează la definirea profilului de zona functionala pentru locuire ,in vecinatatea 
zonei centrale ,prin reabilitarea  spatiului public aferent 
- întărirea rolului inserțiilor de zone purtătoare de dezvoltare   în teritoriul 
comunei, in scopul materializarii strategiei de dezvoltare  si reabilitare a spatiului 
public  
- materializarea politicii de dezvoltare urbanistică prin cresterea  si 
diversificarea calitatii functionale  - pentru spatiul public - prin  utilizarea  
instrumentului de lucru juridic specific –Planul Urbanistic Zonal şi Regulamentul 
aferent- precum şi armonizarea  prevederilor acestora cu evolutia  de la nivel de 
comuna; 
 
Prin PUZ se propune  
-crearea de infrastructura adaptata necesitatilor de construire 
-mobilarea amplasamentului cu parcaje subterane/supraterane,zone verzi 
  
Prin implementarea proiectului „ CONSTUIRE CLADIRE DE PARKING 
SUBTERANA SI SUPRATERANA în loc. Cristești”, se urmărește atingerea 
obiectivelor comunei Cristesti, care se află în concordanță cu obiectivele propuse 
spre finanțare prin fonduri nerambursabile / guvernamentale.  
Pentru atingerea obiectivelor propuse se au în vedere următoarele tipuri de lucrări:  
- demolarea garajelor existente, edificate fără autorizație de construire  

- edificarea unui parking subteran și parțial suprateran (cele două case de scară) 
de acces , regim de înălțime subsol și parter parțial, compus funcțional din spații de 
parcare pentru 105 de autoturisme (din care 4 pentru persoane cu dizabilități loco-
motorii), spații de încărcare pentru 4 mașini electrice, spații de parcare pentru 36 
de biciclete și 6 motociclete, respectiv camere tehnice și spații de circulație pe 
orizontală și verticală  
- realizarea de instalații electrice, de supraveghere video, de detectare, alarmare și 
stingere incendii (rețea de hidranți interiori)  

- amplasarea a două ascensoare pentru persoane cu dizabilități loco-motorii  

- relocarea rețelelor de utilitățil existente  

- amenajarea de spații de circulație auto și pietonale, respectiv zone verzi la 
suprafață  
      Căi de acces public - Accesul în parcaj al autoturismelor se face prin drumurile  
de acces actuale  din strada Principala , strada Sportivului si strada Cimitirului. 
Accesul va fi amenajat corespunzător prin asigurarea unor raze de racordare şi a 
unei infrastructuri şi suprastructuri rutiere adecvate; se va asigura un număr 
corespunzător de parcaje conform HG 525/1996. 

      Relaţia cu construcţiile învecinate – prin realizarea lucrărilor de construcţii 

propuse nu se va afecta funcționalitatea clădirilor învecinate, proiectul respectând 

retragerile aferente conform regulamentului local de urbanism. 
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1.3.  Surse de documentare 

Lista studiilor si proiectelor elaborate   anterior intocmirii proiectului 
urbanistic faza P.U.Z. au fost elaborate si aprobate urmatoarele : 

• P.U.G. - Plan Urbanistic General al comunei Cristesti existent ,in vigoare; 
• Strategia locala de dezvoltare, economica si sociala a comunei Cristesti 

Studii elaborate   concomitent cu PUZ  
plan  cadastral si ridicare topografica vizata OCPI Mures  intocmit de SC TOPO 
GRAF  SRL ing.Misaras Flaviu 

• studiu geotehnic intocmit de firma : : SC GEOSPACE SRL ing.Bereczki Zsolt 
Date statistice 
S-au utilizat date statistice privind evolutia populatiei in comuna Cristesti, date 
privind indicatori de dezvoltare economica si urbanistica . 
Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea 
urbanistica a zonei 
Nu exista in prezent  alte proiecte de investitii elaborate pe domenii ce privesc 
dezvoltarea urbanistica a zonei. 
Principalul proiect care este important  pentru domeniile care privesc dezvoltarea 
urbanistica a zonei il reprezinta strategia de dezvoltare spatiala  a comunei Cristesti   
care stabileste  domeniile  principale  pe care  se bazeaza  evolutia  economica  si 
sociala  a comunei Cristesti in deceniul urmator. 

h 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII  
2.1.  Evoluţia zonei 

Amplasamentul studiat este situat pe teritoriul administrativ al comunei Cristesti,in 
intravilan, in partea centrala  a localitatii,  pe un teren ce apartine   de domeniul public  
al comunei Cristesti 
 Terenul ce face obiectul acestui studiu este  in suprafata de 6214 mp    evidentiat  
in extrasul CF Cristesti 53325  si se afla  in domeniul public  al comunei Cristesti . 

Principalele elemente de cadru natural   care   au  un  impact indirect  asupra 
perimetrului studiat sunt  raul Mures   a cărui vecinătate  aflata  la distanta nu  impune  
anumite condiționări asupra modului de construire  Istoric ,zona de amplasare a 
functionat ca o zona de teren   din vecinatatea  zonei centrale alocata locuirii 
colective situata    in intratravilanul loc. Cristesti.  
In acelaşi timp, porţiunea detaliată trebuie considerată în contextul mai larg al 
transformarilor din ultimele decenii ,al rezolvării funcţiunilor şi circulaţiei în întreaga 
zonă ,luând în calcul legăturile cu celelalte zone aflate in vecinatate - accesibilitatea 
şi atenta dezvoltare a funcţiunilor existente și propuse, astfel încât  structura 
functionala rezultata  în ansamblu să răspundă nevoilor actuale si viitoare ale 
comunei Cristesti  şi să asigure o dezvoltare sustenabilă a acesteia care sa satisfaca  
atât interesele proprietarilor  de terenuri cât şi pe cele  ale comunei  in ansamblu .  
Planul Urbanistic Zonal propune mobilarea  și optimizarea functionala a terenului 
studiat, modernizarea tramei stradale publice cu accese , corespunzător 
dimensionate, care să răspundă nevoilor circulaţiei locale. 
Disponibilitatea programului propus ,   de a contribui  la dezvoltarea   teritorială si 
economica a comunei  este asigurată având în vedere impactul pozitiv al 
programului funcțional , ce se încadrează în conceptul de dezvoltare durabila de 
ansamblu al teritoriului de amplasare. 

 

2.2.  Incadrare în localitate 
• Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii 
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Conform PUG-in vigoare, terenul studiat se află in intravilanul     localității 
Cristesti ,   categoria de folosinta-   curti constructii (6214 mp), in domeniul   public 
al comunei Cristesti   

Certificatul de urbanism nr.59 din 03.11.2022 emis de comuna Cristesti  
evidentiaza urmatoarele aspecte:  

 REGIMUL JURIDIC : ImobiIuI ínscris in C.F. nr. 53325/Cristeşti cu suprafața de 6214 mp. este 
situat in intravilanul localitàții Cristeşti, fiind proprietatea C0MUNEI CRISTEȘTI, in cota de 1/1 și 
făcând parte din domeniul public al Comunei Cristești. 

REGIMUL ECONOMIC : Folosința actualà a terenurilor: curti-construcții. Zona dotări. Utilizări 
functionale permise: funcțiuni publice, administrative, justiție, cultură, învătãmânt și sănatate, servicii 
profesionale, personale, tehnice, servicii financial-bancare, asigurari, locuințe individuale şi 
colective, servicii comerciale adecvate zonei centrale, activitățí productive şi manufacturiere de lux 
nepoluante, se vor menține de preferințà actualele utilizări publice ale clădirilor. Utilizări functionale 
permise cu conditii și utilizări functionale interzise: utilizări permise cu condiții: dotari, locuințe 
și anexe gospodăreşti autorizate numai pe loturi individuale, retase fata de drumul național D.N.15 
de la front, cu condiția evitării poluării vecinilor, fără efecte poluante. utilizåri interzise: unitati 
productive sau de depozitare, prestári servicii de orice altă activitate cu efect de incomodare asupra 
funcțiunilor cuprinse. Zonă fiscală de impozitare ‘A“. 

REGIMUL TEHNIC : Teren intravilan. Documentația PUG aprobată pńn Hotărârea Consiliului Local 
Cristeşti nr. 52/ 28.09.2006 şi prelungită cu HCL Cristești rr. 13/11.08.2016 pâna in anul 2026, 
se încadrează in UTR IS1, Zona cu funcțiuni complexe, cuprinzând mai multe subzone funcționale 
predominant dotări și instituții de interes public, zone de locuințe individuale, unitàți de prestări 
servicii, construită cu densitate mare in zona stràzii Principale, locuințe colective- blocuri, zone verzi 
amenajate, regim de înălțime variabil ïntre P şi P+1, P+2, echipare edilitară bunà cu posibilitate de 
extindere. POT- 35% ; CUT= 0,6 pentru terenuri cu suprafata peste 1.000 mp. Regimul de înăltime 
minim P+M, P+1+M, P+2 in zonele de locuinte individuale, diferența între douá constructii  alàturate pe 
parcele diferite nu va fi mai mare de două nivele. Parcajele se vor asigura in mod obligatoriu în 
interioruì parcelei. Se interzice folosirea azbocimentului și a tablei stălucitoare de aluminiu pentru 
acoperirea clădirilor și a garajelor. Se vor respecta revederile codului Civil privind distantele 
leqale fală de limitele învecinate  precum si distanla legală pentru fereastra de vedere. Pentru construcțile 
noi se vor asigura obligatoríu parcaje și garaje suficìente in interiorul parcelei, se va urmări ca spațiile 
verzì amenajate să nu fie diminuate, mobilierul urban amplasat in această zonă să se íncadreze in 
context, folosind materiale şi forme tradiționale, 
Se instituie zone de protecție in jurul drumului național de 26 m din ax pe ambele laturi. Se instituie zone 
de protecție a căii ferate conform  legii, de 100 m de la ultima linie la orice intervenție, asupra acestora 
putandu-se interveni doar cu acceptul SNCFR conform legii. Se va urmàrii reabilitarea fațadelor 
existente și in stare rea, cu aspect inestetic, refacerea elementelor arhitecturale tradiționale, 
păstrarea acestora, reconditionarea lor. 
Documentația prevede edificarea unui parking subteran și partiaI suprateran (cele două case de scară) 
in regim de înălțime subsol și parter partiał în locul garajelor prefabricate, care vor fi demolate. Solutia 
constructivă și caracteristicile principale ale construcției: fundații beton simplu și elevații de beton 
armat, pereți portanți din beton armat la subsol, pereți de umplutură din cărămidă la parter, stâlpi 
și grinzi de beton armat, planşeu din beton armat peste subsol şi parter. Clădirea va fi racordatã 
numai la intalația de energie electrică. 
În vederea stabilirii reglementàrilor urbanistice necesare realizarii unei clădiri de parking subterană 
și supraterană se va întocmi P.U,Z. cu respectarea prevederilor Legii 350/2001, republicata, cu 
modificările şi completările ulterioare, privind amenajarea teritoriului și urbanismul, și a condițiilor 
impuse prin avizul de oportunitate obținut anterior tuturor avizelor, acordurilor și studilor solicitate 
prin prezentul certificat de urbanism. 
După aprobarea regulamentului local de urbanism aferent P.U.Z. , acesta va face parte integrantă 
din prezentul certificat de urbanism. 
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Pentru Planul Urbanistic Zonal in curs de derulare s-a emis avizul de oportunitate 
nr.8/27.05.2024. 

• Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, 
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general 

          Terenul studiat care face obiectul P.U.Z este situat intravilanul  comunei 
Cristesti,zona centrala,   pe o suprafață de 6214 mp, având   categoria de folosință: 
curti constructii  

Din punct de vedere al PUG Cristesti aflat in vigoare la data prezentei documentatii 
terenul se afla in zona IS1 – zona cu functiuni complexe cuprinzand mai multe 
subzone functionale predominant institutii si servicii situate de o parte si de alta a 
DN15 (E60) cuprinzand si centrul administrativ   al localitatii. 

          Terenul este accesibil de pe strada Principala DN15 ,strada Sportivului si 
strada Cimitirului  
Amplasamentul studiat se invecineaza cu : 
- N-V: strada Principala IE 53277 
- S-V: strada Sportivului IE 52655 
- N-E, S-E: proprietati private apartinand unor persoane fizice  
           
Prin PUZ se propune:  
-Mentinerea reglementarii existente a terenului ca zona IS1 – zona cu functiuni 
complexe cuprinzand mai multe subzone functionale ,predominant locuinte 
colective. 
-Reorganizarea functionala prin regenerare urbana  a terenului studiat ce face parte 
din zona central/rezidentiala a localitatii, cu posibilitatea   implementarii de noi 
functiuni compatibile. 

-Reglementarea cailor de acces si a posibilitatilor de echipare ale functiunilor 
propuse 

-Reglementarea conditiilor de compatibilitate cu functiunile invecinare existente 
mentinute 

 
POT existent mentinut  35% 
CUT existent mentinut  0,6% 
Regim de inaltime suibsol+parter partial cu inaltime de nivel adaptata specificului 
programului functional. 
 

          Prin PUZ se propune realizarea unei zone din spatiul public cu dotari pentru 
functiuni de circulatie (parcare) precum si alte functiuni  complementare compatibile 
(zone verzi,accese) amplasate in intreg spatiul  terenului reglementat  în conexiune 
cu trama stradala a localitatii Cristesti, care face legătura cu traseul strazii principale 
(E60). 

Conform Planului Urbanistic General în vigoare, amplasamentul  face parte din zona 
de teren  intravilan , se incadreaza in UTR IS1 - zona cu functiuni complexe 
cuprinzand mai multe subzone functionale,  institutii  si servicii situate de o parte si 
de alta cu DN 15(E60) cuprinzand si centrul administrativ al localitatii. 
Conform Planului Urbanistic General in vigoare la data intocmirii documentatiei   
terenul studiat  este  reglementat urbanistic dar nu  are calitatea  necesara pentru 
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spatiul public pe care il defineste  .  Pentru terenul in cauza    se propune trecerea 
la un nou nivel  calitativ de spatiu public rezidential .  
Elementele definitorii  în sistemul actual de circulații : amplasamentul studiat este 
accesibil din trama stradala a localitatii Cristesti/str.Sportivului si str.Cimitirului aflata  
in  legatura cu DN15 (E60)  . 
In ceea ce privește circulaţia alternativa  amplasamentul se afla cuprins in spatiul in 
care s-a reglementat si se urmărește  in continuare crearea unei rețele de trasee 
între diferitele  zone   functionale ale comunei, pentru a încuraja traficul de acest tip 
(in principal biciclete) și accesarea acestor  zone functionale  și pe această cale alta 
decat circulatia conventionala.   
Proiectul încurajează accesibilitatea alternativa  dinspre alte spații  existente (zona 
centrala, etc) spre zona  studiată cu functiunile dezvoltate în condiții controlate, în 
parametrii urbanistici stabiliți prin prezenta documentație PUZ.  
In vecinatatea zonei exista si alte functiuni ( zona centrala ) situata la mica distanta 
de amplasament. 
 

2.3.  Conform studiului geo intocmit de : SC GEOSPACE SRL ing.Bereczki Zsolt:  

 1. Date privind morfologia si topografia terenului 
Din punct de vedere morfologic şi hidrografic, suprafaţa şi zona studiată 
este situată în partea central-nordică al Hărţii Geologice a României, Foaia Târgu 
Mureș scara 1:200.000, cu simbol L-35-XIII, și aparţine Bazinului hidrografic al 
râului Mureș, mal stâng.  
 

 

 2. Date privind geologia și hidrogeologia zonei 
Din punct de vedere geologic zona şi amplasamentul studiat aparţine 
depozitelor Quaternar-Holocen superior (qh2), formate din strate de nisipuri și 
pietrișuri. 
Din punct de vedere geotehnic aceste strate prăfoase, nisipoase, slab 
argiloase, cu pietrișuri, sunt strate coezive și slab coezive cu plasticităţi diferite, 
de la plastic consistent spre plastic vârtos. 
Din punct de vedere hidrogeologic zona face parte din albia veche a 
râului Mureș. 
 

 

 
 
 

3. Hidrografia, hidrogeologia și clima 
3.1 HIDROGRAFIA 
 

Principala arteră hidrografică a zonei este râul Mureş. Cursurile de apă din 
zonă, precum şi stratele acvifere freatice sunt tributare R.Mureş . 
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3.2. HIDROGEOLOGIA 

Din punct de vedere hidrogeologic, alimentarea bazinului acvifer se 
realizează prin infiltrarea directă a  apei din precipitaţii şi prin drenarea afluenţilor 
râului Mureş. 
 
3.3. În forajele efectuate nivelul hidrostatic a fost interceptat la adâncimea 
de -4,10m-4,20m 
 
3.4. CLIMA 

Regimul climatic general aparţine sectorului cu climă continental moderată. 
Dispunerea reliefului în trepte, modul de orientare al principalelor forme de 

relief, cât şi prezenţa culoarelor de văi, introduc o serie de variaţii topoclimatice şi se 
caracterizează prin ierni mai reci şi mai lungi decât în mod obişnuit (întrerupte din 
când în când de intervale de încălzire), cu strat de zăpadă stabil pe o perioadă 
îndelungată 

Circulaţia aerului se caracterizează prin predominarea advecţiilor de aer 
temperat oceanic din V şi NV la care se adaugă influenţele şi modificările introduse 
de configuraţia principalelor trepte de relief. 

Influenţele circulaţiei aerului din direcţiile E şi S sunt extrem de slabe datorită 
barajului natural creeat de culmile înalte ale Carpaţilor Orientali şi Carpaţilor 
Meridionali.  

Procesele advective şi radiative în interacţiune cu factorii locali de relief 
creează condiţii de încălzire excesivă vara şi de răcire deosebită iarna pe culoarele 
de văi, în situaţiile de calm atmosferic. 
Temperatura medie anuală este de 7,80C, cu temperatura medie a lunii iulie fiind 
22,00C, iar a lunii ianuarie de -4,20C. 
Precipitațiile medii anuale se caracterizează prin cantități cuprinse între 
600mm-700mm (media fiind 636mm). Cantitatea medie a lunii iulie este de 80,1 
mm, iar cea a lunii ianuarie este de 36,1 mm. 
3.5. ADÂNCIMEA DE ÎNGHEŢ  în zona studiată, conf STAS 6054-85 este între Hî=-
0,80m-0,90m.   Prima ninsoare cade aproximativ în ultima decadă a lunii noiembrie, 
iar fenomenul de ninsoare se înregistrează între 20 – 30 zile pe an. Îngheţul este 
prezent într-un interval mediu de 120 – 130 zile pe an. 

 
3.6. DIN PUNCT DE VEDERE SEISMIC, Conform normativului P100/2013 privind 
zonarea teritoriului României în termeni de valori de vârf ale acceleraţiei terenului de 
proiectare pentru cutremure  ag=0,15g, Tc=0,70s, IMR=225 ani, și 20% probabilitate 
de depășire în 50 de ani, 
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4. CONDIŢII  GEOTEHNICE 
4.1. Din punct de vedere morfologic, zona amplasamentului terenul este relativ 
plana, terenul studiat fiind amplasat pe  terasă superioară de pe malul stâng al râului 
Mureș. Terenul are aspect stabil, fără accidente naturale sau artificiale. 
Pe suprafaţa studiată nu au fost observate fenomene de alunecări, 
mişcări de soluri, zone cu exces de umiditate sau afuieri. 
4.2.În vederea investigării terenului, în cursul lunii iulie 2024, pe suprafaţa 
determinată, au fost executate măsurători şi observaţii geotehnice prin 
efectuarea lucrărilor de foraje geotehnice, cu foreză “EIJKELKAMP 01.16”, până 
la adâncimea maximă de 6,00m. 
Au fost recoltate probe de pământuri pentru analize fizico – mecanice 
ale rocilor prăfoase, nisipoase, cu pietrișuri din strate de fundare. 
S-au executat cartări locale privind morfologia, stratificaţia, geotehnia, 
hidrogeologia amplasamentului şi a zonei de construcţie. 
Au fost consultate date geotehnice şi hidrogeologice din zonă, din 
lucrările anterioare. 
Forajele F1-F4 au fost amplasate conform planului de situație scara 
1:500 de comun acord cu beneficiarul lucrării. 
F1 (cotă teren existent) 
0,00m-1,20m=1,20m umplutură 
1,20m-1,70m=0,50m nisip prăfos, argilos, brun-cafeniu, tare, cu plasticitate 
mijlocie, foarte umed, afânat 
1,70m-2,70m=1,00m nisip prăfos, slab argilos, galben-cafeniu, cu rare pietrișuri, 
plastic vârtos, cu plasticitate mijlocie, practic saturat, 
îndesare medie 
2,70m-3,70m=1,00m nisip fin galben, îndesare medie 
3,70m-4,00m=0,30m nisip grosier, cenușiu, îndesare medie 
4,00m-6,00m=2,00m balast, pietriș de luncă, în masă de nisip 
N.H. -4,10m 
F2 (cotă teren exitent) 
0,00m-1,00m=1,00m umplutură 
1,00m-1,50m=0,50m nisip prăfos, argilos, brun-cafeniu, tare, cu plasticitate 
mijlocie, foarte umed, afânat 
1,50m-2,50m=1,00m nisip prăfos, slab argilos, galben-cafeniu, cu rare pietrișuri, 
plastic vârtos, cu plasticitate mijlocie, practic saturat, 
îndesare medie 
2,50m-3,50m=1,00m nisip fin galben, îndesare medie 
3,50m-4,00m=0,50m nisip grosier, cenușiu, îndesare medie 
4,00m-6,00m=2,00m balast, pietriș de luncă, în masă de nisip 
N.H. -4,10m 
F3 (cotă teren existent) 
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0,00m-1,20m=1,20m umplutură 
1,20m-1,50m=0,30m praf argilos, nisipos, brun-cafeniu, tare, cu plasticitate 
mare, umed, afânat 
1,50m-2,30m=0,80m praf nisipos, slab argilos, galben-cafeniu, cu rare pietrișuri, 
tare, cu plasticitate mijlocie, practic saturat, îndesare 
medie 
2,30m-3,30m=1,00m nisip fin galben, îndesare medie 
3,30m-4,20m=0,90m nisip grosier, cenușiu, îndesare medie 
4,20m-6,00m=1,80m balast, pietriș de luncă, în masă de nisip 
N.H. -4,20m 
F4 (cotă teren exitent) 
0,00m-1,30m=1,30m umplutură 
1,30m-1,70m=0,40m praf argilos, nisipos, brun-cafeniu, tare, cu plasticitate 
mare, umed, afânat 
1,70m-2,40m=0,70m praf nisipos, slab argilos, galben-cafeniu, cu rare pietrișuri, 
tare, cu plasticitate mijlocie, practic saturat, îndesare 
medie 
2,40m-3,40m=1,00m nisip fin galben, îndesare medie 
3,40m-4,30m=0,90m nisip grosier, cenușiu, îndesare medie 
4,30m-6,00m=1,70m balast, pietriș de luncă, în masă de nisip 
N.H. -4,20m 
4.3. Încadrarea lucrării în categoriile geotehnice 
Încadrarea în categoriile geotehnice se face conform NP074/2022: 
„Normativ privind documentațiile geotehnice pentru construcții”. 
Cu punctajul total de 9/10 puncte, lucrarea se încadrează în categoria 
geotehnică 1/2, cu risc geotehnic redus/moderat. 
4.4. CONCLUZII ŞI PROPUNERI 
În urma cercetărilor şi a rezultatelor de laborator geotehnic cât şi din 
urmărirea stratificaţiei pământurilor prăfoase, nisipoase, slab argiloase, cu 
pietrișuri, interceptate din foraje, concluzionăm următoarele: 
- nivelul hidrostatic a fost interceptat în foraje la adâncimea de -4,10m- 
4.20m, dar variează în funcție de debitul apelor meteorice; 
- terenul cercetat este o suprafaţă relativ plană, fără urme de alunecări, 
crăpături de soluri, afueri, zone cu exces de umiditate şi este favorabil 
pentru amplasarea construcţiilor, prin metoda fundărilor directe; 
- în cazul în care apa apare în săpăturile executate pentru fundaţii, se vor 
prevedea instalaţii de evacuare a apei din săpătură; 
- scurgerea apelor de la suprafață va fi asigurată prin sistematizarea 
suprafeței terenului cu pante 1-5% spre exteriorul construcțiilor; 
- în jurul elevaței se recomandă trotuar de beton de minim 1,00m lățime 
și pantă de 1-5% spre exterior; 
- pe timpul execuției se vor lua măsuri de asigurare a stabilității 
terenului din jur, a construcțiilor sau amenajărilor existente în 
apropiere; 
- pentru prevenirea efectelor eventualelor tasări inegale, recomandăm 
luarea măsurilor constructive de siguranţă; 
- vor fi respectate cu strictețe normele de protecția muncii pe timpul fazei 
de execuție; 
- în perioada executării săpăturilor în rocile prăfoase, nisipoase, slab 
argiloase, dacă adăncimea excavaţiei depăşeşte adâncimea de 2,00m se 
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recomandă sprijinirea săpăturii sau crearea unei pante de taluz natural 
de 1:1,0;1:1,5, având în vedere și indicii mecanici daţi la adâncimea 
respectivă ( 0 şi c); 
- valorile presiunii convenţionale sunt date pentru fundaţii cu lăţimi de 
B=1,00m şi adâncimi de fundare Df=2,00m faţă de nivelul terenului 
sistematizat; 
- pentru lăţimi de fundare ˃ de 2,00m şi adâncimi de fundare ˃ de 2,00m 
Pconv se va recalcula cu relaţia: 
Pconv=Pconv+Cb+Cd în kPa 
Pconv=iniţial dat pe categorii de complexe 
Cb=corecţia în lăţime 
Cd=corecţia în adâncime 

   
2.4.  Circulaţia 

• Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, 
feroviare, navale, aeriene – dupa caz 

  Amplasamentul studiat se situează, la o oarecare distanta de   calea de  circulație 
rutieră care leagă localitatea Cristesti    de localitatea Tg.MURES (E60)  
 
• Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre 

tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, 
necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere 
noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, 
prioritati 

Circulatia  rutiera  
Căi de acces public - Accesul în zona amplasamentului  pentru    autoturisme  se 
face prin strazi legate  de accesele actuale  din strada Principala , strada Sportivului 
si strada Cimitirului. Accesul va fi amenajat corespunzător prin asigurarea unor raze 
de racordare şi a unei infrastructuri şi suprastructuri rutiere adecvate pentru zona ; 
se va asigura un număr corespunzător de parcaje conform HG 525/1996. 

Prin PUZ nu se propune modernizarea traseelor de strazi  ;se utilizeaza traseele 
strazilor   existente in partea de est si vest a  amplasamentului  . 
Se propune dezvoltarea legaturii  intre zona de nord si cea de sud prin    stabilirea 
unui acces pietonal central si dezvoltarea a cate un inel de circulatie care sa 
deserveasca  toate amplasamentele  incluse in studiu(pentru rezolvarea locurilor de 
parcare).  
Strada inel propusa ce deserveste amplasamentul in zona de nord si in zona de sud 
este o strada  de categoria a III-a ,   ,avand   un gabarit corespunzator (ampriza ,raze  
de racordare). 
Circulatia pietonala este rezolvata pe trotuare in lungul    strazilor      existente  pentru 
accesarea parcarii. 
Circulatia feroviara 
Terenul studiat  este amplasat  pe partea  stanga   a liniei CF 316 Brasov -Deda-
Razboieni  in afara zonei de siguranta si protectie a acesteia. 

 

2.5.  Ocuparea terenurilor 
• Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata 
Zona care face obiectul prezentului plan urbanistic zonal nu deține un fond construit 
in afara amenajarilor pentru garajele neautorizate. Prin PUZ se propune realizarea 
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unei functiuni viabile pe termen mediu si lung in conditiile integrarii acesteia in noi 
contexte functionale care sa o valorifice 
•   Relationari intre functiuni 
Prezenta documentatie de urbanism propune:  
• Reglementarea  functionala a terenului studiat  cu  evidentierea posibilitatilor de 

acces si echipare cu infiintarea fondului construit si adaptarea circulatiilor  
existente si propuse in spatiul parcelelor  la noile nevoi-functionale   necesare. 

• Edificarea unei   constructii   care face loc unei functiuni de baza (parcaj public) 
si functiuni complementare celor propuse  (zona spatiilor verzi) 

• Mentinerea  indicatorilor urbanistici pentru noua functiune implementata  întrucât   
nu avem de-a face cu o situație de urbanizare - o zona  care funcționează  ca 
teren  in intravilan  ce urmeaza a fi mobilata    și ale cărei nevoi de utilizare cer 
anumite adaptari spațiale și funcționale. 

• Gradul de ocupare a zonei cu fond construit 
Gradul de ocupare in general al zonei cu fond construit este de nivel mediu, 
Procentul de ocupare   existent,  pe terenul ce urmeaza a fi    reglementat fiind de 
0,00%, coeficientul de utilizare existent fiind de 0,00. 
• Aspecte calitative ale fondului construit           
 Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este în proporţie de 
100 %  alcatuit din  terenuri proprietate publica  a comunei Cristesti  -  terenurile 
aparținând domeniului public de interes  local si zonal  fiind si  în zona drumurilor 
existente. 

Pentru zona în cauză constituirea reţelei de alei carosabile de acces si in 
incinta precum şi a elementelor  de echipare tehnico-edilitară (după obţinerea 
avizelor de la organele interesate şi efectuarea de studii de specialitate pentru 
echipare)   nu  necesita efectuarea unor schimburi de terenuri (transfer din 
domeniul privat al persoanelor   juridice , cel al comunei Cristesti  în cel public al 
comunei Cristesti )  
           Legăturile vizuale şi perspectivele de la distanţă sunt de importanta redusa   
pentru zona de teren aferenta amplasamentului determinate de situarea terenului 
intr-o zona de vizibilitate  redusa in raport  cu strazile perimetrale . În acest sens 
aceasta zona participă nesemnificativ la definirea peisajului local . 
Amplasarea constructiei  pe parcele și față de vecinătăți este conforma cu  
prevederilor Regulamentului aferent PUZ anexat documentației . 
•  Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine 
Zona   beneficiaza si de  alte serviciile existente ale comunei Cristesti  fiind situata 
la o distanta relativ mica  in raport cu functiunile intravilanul existent. 
• Asigurarea cu spatii verzi 
In spatiul terenului  din vecinatatea amplasamentului  (zona de locuinte 
individuale) exista spatii verzi amenajate in zona curtilor /amenajabile de 
asemenea   in zona centrala ;   terenul  reglementat  prin PUZ include amenajarea 
de zone verzi . 
• Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine  
Nu exista un potential de risc natural  sau antropic  in zona studiata; conditiile 
geologice cu risc redus relevate in studiul geotehnic trebuie gestionate  prin 
aprofundarea studiilor geotehnice pentru diferitele constructii propuse  ‚ 

Zona de amplasament nu are stabilite   porţiuni cu riscuri naturale (alunecări de 
teren) de asemenea studiul geotehnic evidențiază o zonă cu risc geotehnic redus 
dar in care construirea trebuie sa ia in considerare si  existenta    albiei  raului Mures 
la o distanta de cca 500-800 m. 
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• Principalele disfuncţionalităţi  
Principalele disfuncţionalităţi legate de amplasament sunt că zona nu dispune  in 
acest moment de organizarea și reglementările necesare, în vederea asigurării 
suportului antropic care să susțină strategiile de dezvoltare proprii  ale 
beneficiarului.(comuna Cristesti) 

2.6.  Echiparea edilitară 
- Alimentare cu apă rece  
- Canalizare menajeră 
- Canalizare pluvială 
- Alimentare cu energie electrică 
- Alimentarea cu energie termică 
 
• Debite si retele de distributie apa potabila 
-Apa-conform datelor oferite de operatorii de retele si de primaria Cristesti se afla in 
zona    terenului studiat unde  exista conducte de alimentare cu apa ce pot fi relocate  
in afara     spatiului terenului de reglementare . 
Retele de canalizare 
-Canalizarea menajera -conform datelor oferite de operatorii de retele si de primaria 
Cristesti in zona terenului studiat    exista canalizare menajera la care   va fi  
racordata functiunea de parcaj  prevazuta . 
-Canalizarea pluviala -conform datelor oferite de operatorii de retele -primaria 
Cristesti in zona amplasamentului  nu exista canalizare pluviala realizata prin sistem 
de conducte. 
• Retele de transport energie electrica distributie energie  
 Conform datelor oferite de Distributie Energie Electrica   Romania /Sucursala Mures  
SA in vecinatatea zonei   exista retele electrice    prin intermediul carora functiunea 
propusa  poate fi alimentata cu energie electrica si  la care noile capacitati pot fi 
bransate; 
• Posibilitati de alimentare cu gaze naturale 

-Gaze naturale -conform datelor oferite de operatorul de retele distributie gaz   in 
zona de studiu   exista   conducta subterana de presiune redusa,ce va fi relocata in 
functie de necesitati cu acordul gestionarului de retea.    . 
• Principalele disfunctionalitati 
-Nu exista disfunctionalitati majore; conform avizelor gestionarilor de retele  
relocarea retelelor in functie de necesitati precum  si bransamentele pentru noile 
capacitati propuse la retelele extinse pana in zona amplasamentului  vor fi realizate 
prin proiecte de specialitate intocmite de specialisti atestati. 
Studiul de echipare a zonei cu utilităţi   cuprinde posibilitatea relocarii  reţelelor 
existente in zona  amplasamentului   pe drumurile de acces și racordarea noului  
obiectiv  la retele centralizate precum şi completarea echiparii edilitare  cu  retele 
centralizate in zona amplasamentului  în funcţie de potenţialii consumatori  . 

 

2.7.  Probleme de mediu 
Problemele de mediu ale zonei studiate se pot evidenţia pe baza OUG 195/2005 si 
numai în corelare cu problemele de mediu ale întregii comune. In studiile elaborate 
anterior şi PUG s-au evidenţiat principalele probleme cu care se confruntă comuna  
Cristesti în relaţie cu mediul înconjurător. 
(zone potential poluate,spatii verzi insuficiente,etc). 
Ţinând cont de existenta in comun a unor    elemente importante de cadru natural, 
raul Mures si cu alte zone functionale  antropice in curs de constituire  se explică 
opțiunea pentru principiul integrarii propunerilor in ansamblul functional al zonei in 
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sensul dezvoltarii unor programe nepoluante atat ca functiune cat si ca imagine  de 
arhitectura.  
Observând ocuparea actuală a terenului cu preponderenţă teren mediu  construit , 
factorii de poluare   sunt evidenţi în zona studiată preponderent  în lungul arterelor 
majore de circulaţieDN15(E60), prin poluarea aerului şi poluarea sonoră datorate 
traficului de intensitate medie (trafic de tranzit). 
• Relatia cadru natural – cadru construit 
Relatia cadru natural – cadru construit este echilibrata, elementele naturale fiind la 
distante variabile ,intre  500 m -800 m  fata de  culoarul raul Mures cu care 
amplasamentul nu este in relatie de vecinatate . 

Existenţa  noilor construcţii si amenajari  nu va afecta negativ peisajul zonei atât timp 
cât propunerile  se realizează în limitele reglementărilor urbanistice și în conformitate 
cu principiile urbanismului sustenabil contemporan.Functiunile implementate reprezinta 
prin programul   specific (amenajari de parcaj public)o interfata de trecere  de la zonele 
construite la cele naturale. 
Apele subterane- se va urmari calitatea apelor din panza freatica pentru a pune in 
evidenta eventualitatea existentei unor substante chimice agresive fata de betoane. 
Aer-calitatea aerului posibil de ameliorat-in zona nu exista activitati economice care   
pot constitui surse de poluare,traficul de tranzit aflat  la distanta nu  influenteaza   
calitatea aerului.PUZ-ul nu propune noi  accese  rutiere  in zona amplasamentului  
dar propune  noi circulatii  alternative precum si cresterea zonelor verzi perimetrale.  
Nu s-au efectuat analize pedologice  ale solului pe amplasamentul PUZ intrucat 
categoria de folosiinta este cea de teren  cu curti constructii. 
• Evidentierea riscurilor naturale si antropice 
Riscurile naturale,   nu sunt reprezentate  pentru   amplasament. 
Riscurile antropice sunt legate de gestionarea inadecvata a geologiei terenului  din 
zona.  

Biodiversitate-pe amplasament nu se gasesc arii ROSCI sau ROSPA. 
Conservarea resurselor naturale-in zona amplasamentului nu  exista resurse 
naturale. 
Conform studiului geotehnic terenul are conditii geomorfologice cu risc redus , astfel 
incat studiul urbanistic propune o conformare care se subscrie acestor cerinte 
astfel: parcela are  suprafeta  mare,   densitati  reduse, studii aprofundate hidro-
geotehnice pe   amplasament   pentru fiecare cladire/amenajare. 
• Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si 

din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona 
Nu exista riscuri ale zonei generate de traseul cailor de comunicatii sau de 
echiparea edilitara,in situatia gestionarii corecte a infrastructurii de acces si 
edilitare existente si a relocarilor /extinderilor viitoare.  

          Terenul reglementat, cu suprafata de 0,62 ha va fi echipat cu utilităti in sistem 
centralizat (alimentarea cu apă si canalizare menajera,electricitate  ) si  sistem de 
rigole si conducte pentru canalizare pluviala  evitindu-se astfel poluarea solului, 
subsolului, apelor sau aerului;racordarea cladirii la sistemul de alimentare cu apă si 
canalizare menajeră/ pluviala   propus pe amplasament , elimina riscurile legate de 
echiparea edilitara.  
Se va urmări si canalizarea prin rigole deschise a apelor pluviale precum si 
păstrarea calitătii acestora în scopul asigurării circuitului natural al apelor pluviale  
( parcela va contine suficiente  suprafete permeabile). In acelasi timp deseurile 
reciclabile sau nereciclabile  vor fi colectate selectiv si evacuate  în cadrul  
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contractului cu    firme prestatoare pentru serviciile de salubritate ale localitătii 
precum si cu cele specializate pentru  reciclarea eventualelor deseuri tehnologice. 
• Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie 
Nu exista in zona valori clasate sau propuse pentru clasare ale patrimoniului ce 
necesita protectie. 
• Evidentierea potentialului balnear si turistic – dupa caz 
Potentialul turistic al terenurilor situate in vecinatatea zonei este legat indirect de 
prezenta culoarului  r.Mures  aflat la nord si  sud de comuna Cristesti  ,de 
potentialitatea lui   dedicata practicarii turismului   rural  ,a sportului si petrecerii 
timpului liber ;in raport cu amplasamentul studiat si functionalitatea propusa s-au 
prevazut fata de aceasta  zona spatii plantate peisager . 

 
2.8.  Opţiuni ale populaţiei 

Planul Urbanistic Zonal e instrumentul care va permite armonizarea dezvoltării 
urbane a zonei prin corelarea interesului public cu cel privat promovat prin 
documentatii de urbanism  comandate de intreprinzători privaţi.    

 

 Opţiunile populaţiei au fost evidenţiate şi în urma procedurii de consultare a 
populaţiei prevazute în derularea PUZ, etapă care poate conduce la îmbogățirea 
anumitor elemente ale conceptului și a integrabilității acestora în raport cu zonele 
învecinate. 
• Punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarea beneficiarului si felul  
cum urmeaza a fi solutionata aceasta in cadrul PUZ 
Punctul de vedere al elaboratorului este in acord cu cel al administratiei publice  
ceea ce priveste posibilitatea completarii functionale a zonei studiate in conditiile 
protectiei peisajului ,a eliminarii complicatiilor geomorfologice cu densitati mici si 
mijloace tehnice adecvate de fundare precum si in conditiile imbunatatirii 
accesibilitatii  si a echiparii tehnico-edilitare . 

 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 

 

3.1  Concluzii ale studiilor de fundamentare 
In cadrul Planului Urbanistic General existent ,in vigoare,terenul ce face obiectul 
studiului este reglementat  ca teren  intravilan   cu diverse categorii functionale(zona 
cu functiuni complexe) ;  Planul  Urbanistic Zonal   mentine   pentru aceasta zonă un 
caracter    de zonă cu functiuni complexe ,dotari si institutii de interes public ,zone 
de locuire si functiuni complementare  compatibile si propune regenerarea spatiului  
public aflat in incintele aferente zonelor de locuire colectiva din vecinatatea zonei 
centrale. 
Pentru dezvoltarea   programului propus  este necesară  pentru terenul  in cauza 
îmbunătățirea coeficienților urbanistici, si a nivelului de accesibilitate  si echipare cu 
utilitati a zonei precum și interconectarea acesteia cu elementele importante ale    
contextului  rural  constituit (circulatii,circulatii alternative,retea de zone verzi) . 

 

3.2. Prevederi ale PUG 
In cadrul Planului Urbanistic General în vigoare la data întocmirii studiului,  s-a 
atribuit aceastei zone un caracter de teren   intravilan UTR IS1, ,prereglementat ca 
zona functionala  pentru locuinte colective cu zone verzi amenajabile cu functiuni de 
petrecerea timpului liber . 
Beneficiarul doreste valorificarea și buna funcționare a unui teren  situat intr-un 
context rural favorabil ce poate deveni valoros, de interes major pentru strategia 
locala , de regenerare a spatiului public , prin dezvoltarea  adecvata a  accesului   
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stradal  a circulațiilor auto, a spațiilor verzi (trama verde de protectie  a vecinatatilor), 
trama circulațiilor pietonale alternative , ș.a. 
In ceea ce priveşte utilizarea terenului pentru îmbunătățirea nivelului de valorificare 
și echipare a zonei studiate(reglementate) existente este necesară creșterea 
accesibilității pe sit și stabilirea  sistemului de circulații  propuse  local care 
inglobeaza platforma pentru parcarea subterana/supraterana  propusa  și care  
permite  un trafic mai bine organizat, sustenabil, ce rezolvă în acelasi timp si  
calitatea spatiului public, 

3.3.  Valorificarea cadrului natural 
Principala condiție de valorificare a cadrului natural reprezentat de raul Mures  spre 
care amplasamentul are culoare de vizibilitate indirecta  îl reprezintă menținerea 
deschisa a perspectivelor spre aspectul  preponderent natural, perfect integrat 
cadrului existent  spre care   amplasamentul are culoare de vizibilitate  in lungul 
tramei stradale ,pe  directia nord vest , conservarea și valorificarea perspectivelor  
peisagere, completarea  elementului antropic cu cel natural peisager rezultat din 
plantarea incintelor. 

 

3.4.  Modernizarea circulaţiei  
Prin prezentul proiect se urmărește mentinerea  unor inele de  circulație   în zona 
amplasamentului pentru a asigura o mai bună integrare a terenului în sistemul 
teritorial de circulații ținând cont că această inserție suplimentară de functiuni  
presupune un aport   de  spatii de parcare  și în consecință deplasări în zonă. La 
nivelul  acestei dotari  se urmărește optimizarea funcțiunilor de acces si parcare în 
scopul îmbunătățirii imaginii peisager-arhitecturale la nivelul perspectivelor directe 
din spatiul public. 
Desi programul propune o parcare publica trebuie încurajate deplasările cu mijloace 
de transport in comun si cu mijloace de deplasare alternativa. In acest sens alături 
de trama stradală existenta în completare şi în dezvoltare pot fi create   piste de 
biciclete existente  şi conservate spatii pentru trasee pietonale animate de vegetaţie 
in lungul  traseelor de deplasare  amenajabile pe culoarele potențial libere din 
câmpul țesutului rural . 
Dat fiind caracterul amenajarii propuse pentru dezvoltarea optima a functiunii de 
parcare  s-a ales varianta amplasarii majoritatii spatiilor de parcare in zona subterana 
acestea fiind  dimensionate conform prevederilor HCL nr.6/2021 si regulamentului 
general de urbanism. 
Pentru favorizarea dezvoltarii circulatiilor alternative in spatiul aferent diferitelor 
cladiri se propune amplasarea de rastele pentru biciclete in principalele zone de 
acces;de asemenea conform tendintei generale de reducere a emisiilor poluante se 
vor amplasa in incinte, in functie de posibilitati,statii de incarcare electrica pentru 
autovehicule dimensionate in functie de normele exitente specifice in vigoare in 
momentul autorizarii constructiilor. 
Circulatia feroviara 
Amplasamentul se afla la o distanta de cca 600,0 m pe latura de  est de traseul caii 
ferate (Razboieni-Deda ,partea dreapta )  cu zona de siguranta si de protectie a 
acesteia. 
Apele pluviale vor fi evacuate controlat de pe amplasament in directia rigolelor 
strazilor de acces fara  sa afecteze zona vecinatatilor . 

 

3.5.  Zonificarea funcțională-reglementări , bilanț teritorial,indici urbanistici 
Indicatorii urbanistici ai PUZ ,propusi pe functiuni si categorii de interventie sunt 
procentul de ocupare al terenului POTmax și coeficientul maxim de utilizare a 
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terenului CUTmax aceștia fiind stabiliti  într-o manieră flexibilă, după parcurgerea 
etapelor de avizare pentru programele functionale ce urmeaza sa fie implementate.  
Prezenta documentație intenționează fixarea unor reglementări în acord cu legislația 
in vigoare dar de o manieră flexibilă in vederea stimulării unor concepte eficiente dar 
nespeculative pentru etapele ulterioare ale proiectului. 
         Având in vedere caracteristicile amplasamentului pentru soluția propusă se vor 
lua în considerare zonele de protecție necesare in raport cu servitutile impuse de 
retelele edilitare aflate in subteran și se vor asigura prevederile rezultate din  
conditiile  prevazute in   avizele obtinute cf.CU. 

Planul urbanistic zonal ce face obiectul acestei documentatii  propune studierea 
ansamblului terenului  aflat , in zona situata in intravilanul localitatii Cristesti si 
reglementarea acesteia  ca zona pentru functiuni de parcare subterana/supraterana    
si functiuni complementare compatibile cu functiunea de baza (zone de circulatie 
alternative,zone verzi amenajate la nivel de ansamblu residential) 

 Terenul   beneficiază   de o echipare tehnico-edilitară completa  necesitand lucrari 
de deviere si reorganizare a retelelor si bransamentelor existente. Alimentarea cu 
apa,canalizarea electricitatea se vor rezolva prin racorduri la bransamentele 
existente in conformitate cu conditiile impuse , prin avizele de racordare si 
refunctionalizare, de gestionarii  de retele si operatorii zonali. 
Prin PUZ se propune mentinerea reglementarii existente a terenului ca zona IS1 – 
zona cu functiuni complexe cuprinzand mai multe subzone functionale ,predominant 
locuinte colective. 
POT existent mentinut  35% 
CUT existent mentinut  0,6% 
Regim de inaltime suibsol+parter partial cu inaltime de nivel adaptata specificului 
programului functional. 
Propunerea PUZ  reglementeaza terenul pentru functiuni  complementare zonei 
centrale  servicii de parcare publica  compatibile cu functiunea de baza. 
Se va asigura acces auto de minim 4,0 m latime dintr-o circulatie publica , parcajele 
auto fiind normate  conform anexei 5 la RGU in zona de amplasare  
 Amplasamentul studiat este accesibil din strazile Sportivului ,Cimitirului  aflata   
in conexiune cu  DN15-E60 (str.Principala) 
  Terenul  reglementat  situat in intravilanul localitatii Cristesti    va 
beneficia  de  echipare edilitara in sistem centralizat   (alimentare cu apa din   reteaua 
existenta, canalizare menajera, alimentare cu energie electrica  ) de la retele 
existente in zona publica adiacenta  amplasamentului . 
 
BILANT TERITORIAL  
 Existent 

(mp) 
Existent 

(%) 
Propus 

(mp) 
Propus 

(%) 

GARAJE / ACCESE SI RAMPE 
PARKING 

891,24 14.34 300 4.82% 

CIRCULATII CAROSABILE SI 
PARCAJE 

2.450,50 39.43 2.703,56 44.14% 

CIRCULATII PIETONALE 593,62 9.55 912,05 14.67% 

ZONE VERZI 2.278,64 36.68 2086,24 33.57% 

ALTE ZONE TEREN 
NECONSTRUIT  

0.00 0.00 212,15 2.8 

TOTA SUPRAFATA STUDIATA 
(REGLEMENTATA) 

6.214 100,00 6.214 100,00 
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3.6.  Dezvoltarea echipării edilitare 
Propunerea facuta are in vedere ca zona de studiu/reglementata  este in 

proprietatea publica  a comunei Cristesti  , costurile privind  infrastructura de acces, 
costurile de amenajare a terenului și de echipare cu utilități pot fi rezolvate  de 
administratia locala sau pot să facă obiectul unui parteneriat public-privat în funcție 
de strategia și decizia aprobată de Consiliul local Cristesti.  
Zona   beneficiază de echipare tehnico-edilitară in zonele adiacente 
amplasamentului astfel încât se propune rezolvarea acestei echipări,   prin 
extinderea capacitatilor existente . 

• Alimentare cu apă – prin realizarea relocarii/extinderii retelelor in 
sistem centralizat  - public al comunei la care se vor racorda noile obiective 
• Canalizare menajeră – prin relocarea/extinderea retelelor de canalizare 

menajera in sistem centralizat -public ale comunei la care se vor racorda 
noile obiective 

• Canalizarea pluvială – realizată prin sistem de sanțuri si rigole, in 
legatura  cu  sistemul  centralizat  de colectare  ape pluviale  si cu 
emisarul zonei 

Alimentarea cu energie electrică – se va realiza în baza unui studiu de coexistentă 
si alimentare  de la cea mai apropiată sursă de curent cu capacitate suficientă;se 
vor respecta conditiile conform contract -angajament nr.7030250605045/ 
25.06.2025. 
 Alimentarea cu apa si canalizare, alimentarea cu energie electrica si gaz se 
vor rezolva fie prin racorduri si bransamente la retelele existente   in vecinatatea 
amplasamentului conform avizelor obtinute de la gestionarii acestora. Toate 
costurile necesare vor fi asumate de administratia locala  sau in parteneriat 
public/privat. 
Studiul de echipare a zonei cu utilităţi va cuprinde posibilitatea  relocarii retelelor 
edilitare existente precum si pe cea a rezolvarii in sistem centralizat  a alimentarii cu 
apa si a canalizarii menajere/pluviale  si pentru electricitate   a branşării funcţiunilor 
propuse la reţelele stradale în funcţie de necesităţi şi conform avizelor gestionarilor 
acestora. 
Necesarul de utilități va fi estimat conform capacităților maxime propuse prin 
programul de dezvoltare al dotarii(parcare subterana/supraterana) în ideea asigurării 
flexibilității și posibilităților de etapizare conform strategiei beneficiarului și posibilelor 
montaje financiare pentru execuția programului functional  de arhitectura. În funcţie 
de avizele primite şi de strategia de extindere a gestionarilor de reţele se va adopta 
soluţia optimă.  
Alimentare cu curent electric 
          Se va obține prin relocarea/extinderea retelelor existente  aflate pe domeniul 
public  (cu prevederea unui post de transformare in functie de conditiile tehnice 
stabilite de gestionarul de retele ) ,  conform prescripţiilor tehnice ale programelor 
functionale de arhitectura   și ale gestionarilor de reţele; conform  avizului de 
amplasament  eliberat de SDEE Romania -suc. Mures ,conform contract -
angajament nr.7030250605045/25.06.2025. 
Alimentare cu apa si canalizare 
Alimentare cu apă se va rezolva  prin relocarea/extinderea retelei de apa existente 
in zona  amplasamentului  din zona in care aceasta functioneaza in prezent. 
Canalizarea menajeră se va rezolva  folosind  conducte  ce se vor racorda la  
conducta de canalizare existenta  mentinuta/partial relocata. 
Alimentare cu gaze naturale 
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           Se va obține in functie de necesitati prin relocare/extinderi de  reţele existente  
conform prescripţiilor tehnice ale proprietarilor și gestionarilor de reţele . 
 
Telecomunicatii   
 În zonă se vor dezvolta in timp retele de telecomunicatii gestionate de societatea  
Telecom sau alți operatori de telecomunicatii la  care se va racorda parcarea  
propusa 
 În proiectare și executie se respecta prevederile tuturor normativelor și normelor în 
vigoare. Rețea TVC internet - în funcție de solicitarile investitorului se va extinde și 
reteaua de telecomunicatii prin cablu si internet. Aceste facilități sunt opționale 
putându-se rezolva în variate soluții tehnice. 
Salubritate 
    Colectarea deseurilor reciclabile/nereciclabile in functie de necesitati se va face 
in europubele, pe tipuri de deșuri (sticlă, deșeuri metal, materiale plastice, textile, 
hartie, alte tipuri de deseuri). Deșeurile rezultate  vor fi preluate pe baza de contract 
de firme specializate și transportate la firme de reciclare a diferitelor materiale 
refolosibile. În spatiul terenului  mobilat  , în zone special amenajate vor fi amplasate 
platforme  pentru colectarea selectiva a  deșeurilor. 
Împrejmuirea  
     Terenul studiat  pe care se va  construi parcarea subteran/supraterana  nu va fi 
imprejmuit.  

3.7.  Protecția mediului 
Conform Planului Urbanistic Zonal intocmit pentru aprobarea propunerii  de 
dezvoltare functionala  a terenului  ,mentionam in continuare masurile necesare 
pentru: 
-diminuarea surselor de poluare; 
-prevenirea producerii riscurilor naturale; 
-evacuarea apelor uzate; 
-depozitarea /colectarea selectiva si reciclarea  deseurilor; 
-recuperarea terenurilor degradate ,zone verzi; 
-organizarea spatiilor verzi; 
-eliminarea disfunctionalitatilor in domeniul cailor de comunicatie si retele edilitare; 
Masuri pentru protejarea factorului de mediu aer/zgomot/vibratii 
Surse de poluare: 
-poluarea datorita traficului rutier de pe DN15-E60,artera utilizata   pentru tranzit de 
legatura (Reghin-Cristesti)-. 
Obiective de mediu: 
-limitarea emisiilor in aer la niveluri care sa nu genereze un impact semnificativ 
asupra climatului zonei (inclusiv atenuarea circulatiei de tranzit); 
-mentinerea si imbunatatirea calitatii aerului; 
-minimizarea impactului asupra calitatii aerului generat de sursele fixe/mobile. 
-reducerea emisiilor de gaze cu efect de sera ,inclusiv prin marirea eficientei 
energetice si utilizarea surselor regenerabile de energie; 
-diminuarea  emisiilor de poluanti specifici traficului auto; 
Masuri pentru protejarea factorului de mediu apa 
Alimentarea cu apa se va asigura   prin bransare la retea existenta,in sistem 
centralizat . 
Surse de poluare: 
-apa de suprafata si subterana influentata de depozitarea necontrolata de deseuri 
pe amplasament; 
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-deversari de substante poluante(combustibil,ulei,ape uzate) in perioada de executie 
sau a altor substante de catre apele din precipitatii; 
-lipsa sistemului centralizat /controlat de colectare a apelor meteorice; 
-santuri neingrijite sau colmatate de vegetatie; 
Obiective de mediu 
-imbunatatirea calitatii apei afectate de activitati umane; 
-asigurarea canalizarii  in sistem divizor;preepurarea apelor  de pe platformele 
carosabile(deznisipator ,separator de hidrocarburi)   
-curatarea si decolmatarea santurilor,rigolelor ;sist. controlate de evacuare a ap. 
pluviale; 
Masuri pentru protejarea factorului de mediu sol/subsol/ape subterane/ 
vegetatie/ asezari umane/zone cu valoare peisagistica 
Surse de poluare: 
Depozitarea necontrolata pe spatii neamenajate,in timpul executiei a deseurilor 
rezultate din activitatile de constructii; 
-depunerea pulberilor si a gazelor provenite de la motoarele cu ardere interna a 
utilajelor si mijloacelor de transport ,spalarea acestora de catre apele pluviale  
urmate de infiltrarea in subteran; 
-scapari accidentale de carburanti,uleiuri,ciment,substante periculoase sau alte 
materiale  poluante in timpul manipularii sau stocarii acestora; 
-spalarea agregatelor,utilajelor de constructii,mijloacelor de transport sau a a unor  
substante poluante de catre precipitatii; 
-dezvoltarea urbana neplanificata; 
Obiective de mediu: 
-extinderea spatiului construit in asa fel incat impactul asupra solului si subsolului sa 
fie minimizat/controlat; 
-limitarea poluarii punctiforme si difuze a solului si facilitarea protejarii solului; 
-ecologizarea terenurilor afectate  in vederea punerii in valoare a acestora 
-protectia calitatii solului si reducerea  suprafetelor afectate de evacuari 
necontrolate; 
-luarea de masuri pentru asigurarea mijloacelor teh. pentru alimentare cu apa  si 
canalizare; 
-optimizarea sistemului de colectare selectiva si reciclare a deseurilor 
-asigurarea calitatii apelor de suprafata si subterane prin limitarea  poluarii din surse  
punctiforme sau difuze; 
-imbunatatirea traficului ,promovarea transportului in comun si a celui alternativ mai 
putin poluant; 
-stabilirea unor zone de protectie,inclusiv pentru protejarea vecinatatilor. 
-cresterea spatiului verde existent; 
-prevenirea degradarii vegetatiei plantate; 
-organizarea zonelor de constructii noi astfel incat sa se realizeze 
integrarea/continuitatea cu peisajul si sa se creeze ansambluri bine integrate din 
punct de vedere estetic si peisager; 
Gestiunea deseurilor 
Gestionarea deseurilor trebuie sa se realizeze fara a pune in pericol sanatatea 
umana si fara a dauna mediului: 
-fara a genera riscuri pentru aer,apa,sol,fauna si flora; 
-fara a crea disconfort din cauza zgomotului si a mirosurilor; 
-fara a afecta negativ peisajul sau zonele de interes special;  
Obiective de mediu 
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-implementarea sistemelor de colectare selectiva si reciclare a deseurilor de orice 
tip  la generarea lor; 
Masuri: 
-asigurarea  spatiilor necesare pentru colectarea selectiva a deseurilor , dotarea 
acestora cu containere specifice fiecarui tip de deseu  precum si asigurarea 
functionalitatii acestora; 
-transportul   deseurilor se va face cu  mijloace de transport acoperite si se va evita 
imprastierea lor in timpul transportului cu respectarea prevederilor HG 1061/2008 
privind transportul desurilor periculoase si nepericuloase pe teritoriul national; 
In activitatea curenta a  functiunilor zonei se impun urmatoarele obligatii: 
-sa asigure valorificarea sau eliminarea desurilor prin mijloace proprii sau prin 
predarea desurilor proprii unor unitati autorizate in vederea valorificarii sau eliminarii 
acestora; 
-sa tina evidenta   producerii transportului  ,valorificarii si eliminarii desurilor 
-sa permita accesul autoritatilor de inspectie  si control la metodele ,tehnologiile si 
instalatiile pentru tratarea ,valorificarea si eliminarea deseurilor tehnologice si la 
documéntele care se refera la deseuri; 

3.8. Obiective de utilitate publică 
Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este în proporţie de 
100% alcătuit din terenuri aparținând domeniului public al   comunei Cristesti,  
Având în vedere specificitatea programului de dezvoltare care include si  obiective 
de utilitate publică prin PUZ se stabileste definirea continuării strategiei de 
reglementare  treptată a unor terenuri cu potential de dezvoltare pe care PUG-ul 
viitor  le poate prelua ca terenuri din   intravilan   în scopul atingerii parametrilor 
optimi  în ceea ce privește rolul și importanța  dezvoltarii programelor   functionale 
in câmpul rural.  

 

4. CONCLUZII ŞI MĂSURI ÎN CONTINUARE 
Evoluţia rurala a zonelor ce apartin terenurilor din   intravilanul si extravilanul   din  cadrul 
comunei Cristesti , reprezintă un proces continuu și complex, acest proces necesitând 
studii preliminare de corelare şi configurare în timp pe măsura solicitărilor de construire 
precum şi un control flexibil cu mijloace juridice, tehnice şi de monitorizare. 
• Analiza efectelor  produse de aplicarea propunerii documentatiei de 

urbanism in contextul urban evidentiaza urmatoarele aspecte pozitive: 
-imbunatatirea functionalitatii  generale a  zonei prin adaugarea de functiuni noi ce sustin 
dezvoltarea locala. 
-cresterea calitatii spatiului rural prin oferirea spre domeniul public a unei imagini 
arhitecturale contemporane adecvate-constructie parcare  , plantatii de aliniament; 
-imbunatatirea microclimatului zonei prin realizarea de plantatii(vegetatie 
joasa,medie si inalta)cu rol de protectie vizuala si fonica fata de vecinatati si cu rol 
decorativ,peisager; 
• Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse  a zonei in 

prevederile PUG. 
Propunerea facuta prin PUZ se inscrie in ansamblul prevederilor PUG in vigoare  in ideea 
dezvoltarii si modernizarii fondului  construit   si a protejarii celui natural, in concordanta 
cu zona functionala preexistenta din care terenul studiat si parcela reglementata vor face 
parte. 
• Categorii principale de interventie care sa sustina materializarea programului 

de dezvoltare investitional 
Principalele categorii de interventii propuse sunt : 
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                  -extinderea,modernizarea  si imbunatatirea relatiei cu   trama stradala din care 
are  acces  terenul reglementat ,  prin grija dezvoltatorului(administratia locala sau 
parteneriat public/privat); 
                  -dezvoltarea  si adaptarea capacitatii  infrastructurii edilitare care  urmeaza 
sa deserveasca functionalitatea de ansamblu a zonei propusa prin PUZ, prin grija 
dezvoltatorului(administratia locala sau parteneriat public/privat);; 
                  -amenajarea spatiului aferent diferitelor functiuni  existente si propuse ce va 
contine zone verzi de protectie si zone verzi amenajate peisager,spatiu de circulatie auto 
si  pietonal,parcaje la sol si in amprenta parcarii subterane  ,statii de incarcare pentru 
masini electrice si rastele pentru biciclete; 
• Prioritati de interventie 
Prioritatile de interventie sunt date de elementele de urgenta ,eventual stabilirea 
protocolului de transfer al terenurilor catre gestionarii de programe functionale (diferiti 
parteneri ai consiliului local) respectiv  imbunatatirea  infrastructurii de acces si echipare 
edilitara,lucrari ce privesc proiectarea si executia constructiilor propuse . 
• Aprecieri   ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate 
Elaboratorul PUZ considera ca propunerile formulate prin prezenta documentatia   
contribuie la  imbunatatirea parametrilor de eficienta   a utilizarii terenului din intravilanul 
propus al  loc.Cristesti    fara cresterea excesiva a densitatii (coeficientii POT,CUT 
moderati. 
• Lucrari necesare de elaborat in perioada urmatoare 
Pentru perioada de dupa aprobarea PUZ sunt necesare documentatii aprofundate 
topografice, geotehnice, studiu de fezabilitate,DTAC si Proiecte tehnice  pentru 
prioritatile enumerate mai sus. 
• Adancirea propunerilor prin PUD-uri  

Nu sunt necesare in aceasta etapa elaborarea de PUD-uri;elaborarea lor poate sa apara 
ca necesara  in functie de evolutia in timp a prioritatilor de dezvoltare a zonei si de planul 
de etapizare ce face parte din strategia dezvoltatorului . 
• Proiecte prioritare de interventie care sa asigure realizarea obiectivelor 

Pentru interesul general (public) este prioritar proiectul  tehnic de modernizare a 
conexiunilor aferente tramei stradale;pentru realizarea obiectivelor PUZ este prioritara 
modernizarea si imbunatatirea  infrastructurii de acces si echipare descrisa in cuprinsul 
documentatiei. 
• Montaje ale etapelor viitoare, programe de investitii,categorii de costuri 

Etapele viitoare presupun in acelasi timp  mobilizarea fondurilor investitutionale publice 
cat si a celor private in cazul  unui parteneriat ,estimate  in cadrul unui studiu de 
fezabilitate(care sa evidentieze costurile de amenajare a terenului aferent  cladirii si 
amenajarilor conexe    precum si a costurilor pentru construire), cat si a celor publice , 
pentru modernizarea cailor de acces in legatura cu  trama stradala  si de echipare cu 
utilitati  asumate de autoritatea publica cf.propunerilor de configurare a teritoriului 
intravilancuprinse in documentatii aprobate sau in curs de aprobare . 
Se pot lua in considerare eventuale parteneriate public-privat  in functie de strategia 
adoptata de Consiliul Local al comunei Cristesti. 
 
4.1.Categorii de costuri ce vor fi suportate 

Propunerea facuta are in vedere ca zona de studiu este in proprietatea publica  a  
comunei Cristesti, costurile privind infrastructura de acces, costurile de amenajare a 
terenului și de echipare cu utilități vor reveni acesteia sau in functie de etapizarea  
functiunilor propuse pot să facă obiectul unui parteneriat public-privat în acord cu  
strategia si decizia aprobată de Consiliul local al comunei Cristesti .  
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Terenul   beneficiază   de o echipare tehnico-edilitară completa  necesitand lucrari de 

deviere si reorganizare a retelelor si bransamentelor existente. Alimentarea cu 
apa,canalizare electricitate se va rezolva prin racorduri la bransamentele existente in 
conformitate cu conditiile impuse , prin avizele de racordare si refunctionalizare, de 
gestionarii si operatorii zonali. 

 Apele pluviale de pe platformele carosabile se pot evacua in sistemul separativ  
conectat la sistemul centralizat de evacuare al localitatii ,conectat la emisarul existent . 

 
Zona   beneficiază de echipare tehnico-edilitară in zonele adiacente amplasamentului   

astfel încât se propune rezolvarea acestei echipări,   prin extinderea capacitatilor existente   

• Alimentare cu apă – prin realizarea bransamentului la  retelele in sistem 
centralizat  - public al comunei la care se va racorda noul  obiectiv. 

• Canalizare menajeră – prin realizareabransamentului la   retelele de 
canalizare menajera in sistem centralizat -public ale comunei la care se va 
racorda noul obiectiv. 

• Canalizarea pluvială – realizată prin sistem de sanțuri si rigole, in legatura cu 
emisarul zonei 

• Alimentarea cu energie electrică – se va realiza în baza unui studiu de 
coexistentă si alimentarea de la cea mai apropiată sursă de curent cu 
capacitate suficientă. 

   Toate costurile necesare vor fi asumate de investitor(administratia publica locala) 
sau in parteneriat public/privat 
Baza topografică sc.1:2000 s-a obţinut de la beneficiar şi este dublată de măsurători 
realizate pe teren.  

 
 
 
 
 

Sef Proiect: 
arh. Raus Adriana 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENTv2   
 lucrării:    “P.U.Z. STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE PENTRU 
CONSTUIRE CLADIRE DE PARKING SUBTERANA SI SUPRATERANA IN 

LOCALITATEA CRISTESTI - FAZA I ; CONSTRUIRE CLADIRE DE PARKING 
SUBTERANA SI SUPRATERANA IN LOCALITATEA CRISTESTI - FAZA II 

localitatea Cristesti, strada Principala, CF 53325, judetul Mures” 
 
 
 

I.DISPOZITII GENERALE 
1.Rolul RLU 
 
Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent    PUZ reprezinta o piesa de baza 
in aplicarea planului urbanistic zonal   ce modifica si detaliaza pentru zona 
stabilita prin A0,prevederile planului urbanistic general acesta  intarind si detaliind 
reglementarile PUZ. 
 
2.Baza legala a elaborarii 
 
-Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr.525/1996 si Ghidul de 
aplicare al RGU ,aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000; 
-Reglementarile cuprinse in PUG si in prescriptiile regulamentului local de 
urbanism aferente PUG pentru zona ce face obiectul planului reglementar; 
Odata aprobat ,impreuna cu PUZ,RLU aferent acestuia constituie act de autoritate 
al administratiei publice locale. 
 
3.Domeniul de aplicare 
 
Prescriptiile cuprinse in RLU  (permisiuni si restrictii )sunt aplicabile pe zona 
studiata   si obligatorii pe intreg teritoriu ce face obiectul  reglementarii prin PUZ. 
 

II.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 
TERENURILOR 
4.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea 
patrimoniului natural si construit 
 
4.1 Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate 
-autorizarea executarii constructiilor  si a amenajarilor care prin amplasament, 
functiune, volumetrie  si aspect arhitectural –conformare si amplasare goluri,raport 
gol-plin, materiale utilizate,invelitoare,paleta cromatica,etc. depreciaza valoarea 
peisajului este interzisa; 
-autorizarea executarii constructiilor in parcuri nationale,rezervatii naturale,precum si 
in celelalte zone protejate de interes national,delimitate cf.legii ,se face cu avizul 
conform al organismelor interesate in conditiile stabilite de lege; 
4.2 Zone construite protejate 
-autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural 
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construit,de interes national,se face cu avizul organismelor interesate in conditiile 
stabilite de lege; 
-autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural 
construit ,de interes local,declarate si delimitate prin hotarare a consiliului judetean se 
face cu avizul serviciilor publice  descentralizate din judet,subordonate organismelor 
prevazute  in aliniatul precedent; 
-în zona sitului reperat se va solicita cercetare arheologică preventivă; 
-pentru zona de protecţie a sitului, este necesar ca pentru toate lucrările care 
afectează solul sau subsolul , indiferent de caracter – public sau  privat   edilitar, 
utilitar constructiv sau agricol, să se solicite supraveghere arheologică; 
-de asemenea se solicita supraveghere arheologica in cazul interventiilor  
determinate de lucrările de restaurare parţială / totală a monumentelor istorice; 
-până la descărcarea de sarcină arheologică terenul care face obiectul cercetării 
este protejat ca sit arheologic, conform legii; 
-autorizarea executarii lucrarilor de constructii care au ca obiectiv cercetarea, 
conservarea, restaurarea  sau punerea in valoare a monumentelor istorice se va face 
cu avizul conform al Ministerului Culturii si Identitatii Nationale, in conditiile stabilite prin 
ordin al ministrului; 
-autorizarea interventiilor in zona de protectie si in zona protejata se poate face numai 
cu avizul Ministerului Culturii si Identitatii Nationale sau a serviciului sau deconcentrat 
din raza sa de competenta; 
 
5.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea 
interesului public 
 
5.1 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si protejarea interesului 
public 

Se interzice autorizarea lucrărilor de construcţii şi amenajări în zonele expuse 
la riscuri naturale fara masuri de evitare a acestora sau riscuri tehnologice cu 
excepţia acelora ce au ca scop limitarea efectelor acestora . 
 
6.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 
6.1 Orientarea fata de punctele cardinale 
-Autorizarea executării construcţiilor se face, atunci când este posibil, cu respectarea 
condiţiilor şi a recomandărilor de orientare faţă de punctele cardinale cf.Anexei nr.3 la 
RGU, astfel incat interferenta cladirii cu factorii climatici sa reprezinte premiza economiei 
de resurse energetice si sa respecte   Anexa nr.3 la RGU. 
  -Fac excepţie de la prevederile aliniatului (1) construcţiile amplasate în interiorul 
Zonelor Construite Protejate, a căror orientare este în primul rând determinată de 
specificităţi culturale şi istorice de amplasare şi de configurare. 
-Orientarea construcţiilor faţă de punctele cardinale se va face în conformitate cu 
normele sanitare şi tehnice în vederea realizării următoarelor cerinţe: asigurarea 
însoririi, a iluminatului natural, a perceperii vizuale a mediului ambiant din spaţiile ce 
se vor crea, asigurarea unor cerinţe specifice legate de funcţiunea cladirii, de 
alegerea  amplasamentului şi respectarea condiţiilor de construire. 

 6.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament 
- In sensul prezentului regulament, prin aliniament se înţelege limita dintre 
proprietatea privată şi domeniul public; în situaţiile în care PUG prevede realinieri, 
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aliniamentul se consideră cel rezultat în urma modificării limitei dintre proprietatea 
privată şi domeniul public. 
- Amplasarea clădirilor faţă de aliniament este precizată în cadrul regulamentului 
aferent zonei construite protejate,a reglementărilor privind zonele şi subzonele 
funcţionale precum şi unităţile teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul regulament. 
- Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea faţă de 
aliniament se face conform legii şi în condiţiile intocmirii de studii de specialiate 
justificative. 
-    Regulile de amplasare faţă de aliniament se aplică tuturor nivelurilor supraterane ale 
clădirilor, inclusiv demisolurilor şi părţilor subsolurilor care depăşesc cota exterioară 
amenajată a terenului. 
  
6.3 Amplasarea cladirilor in interiorul parcelei 
-Condiţiile de amplasare a clădirilor unele faţă de altele în interiorul aceleiaşi parcele 
sunt precizate în cadrul reglementarilor  privind zonele şi subzonele funcţionale precum 
şi unităţile teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul regulament. 
-Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clădirilor 
unele faţă de altele în interiorul aceleiaşi parcele se stabileşte pe bază de planuri 
urbanistice de detaliu, dacă prevederile privind zona sau subzona funcţională sau 
unitatea teritorială de referinţă nu dispun altfel. 
-Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă prevederile 
Codului Civil  in vigoare precum si distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de 
urgenta (ISU-pompieri,SMURD), stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale pentru 
interventii de urgenta(ISU,pompieri,SMURD ), normativelor în vigoare si cu avizul unitatii 
teritoriale ISU. 

 6.4 Inaltimea maxima admisibila a cladirilor 
-Autorizarea executarii constructiilor se face  cu respectarea inaltimii medii a cladirilor 
invecinate si a caracterului  zonei fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult 
de doua niveluri cladirile imediat invecinate; 
-in sensul prezentului regulament cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat, 
de aceiasi  parte a strazii; 
Fac exceptie de la prevedrile alin.1 constructiile care au fost cuprinse intr-un plan 
urbanistic zonal aprobat cf.Legii. 
-In cadrul reglementărilor prezentului regulament, înălţimea construcţiilor se măsoară de 
la cota terenului natural masurat in zona de retragere de la aliniament   dupa  executarea 
lucrărilor de construire. 
 
6.5 Aspectul exterior  al cladirilor 
-Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior 
nu contravine reglementărilor privind unităţile teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul 
regulament sau prevederilor Art. 32 al Regulamentului General de Urbanism. 

 

7.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
7.1 Circulatii si accese 
-Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de 
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinaţiei construcţiei. 
-Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permită intervenţia 
mijloacelor de interventie in caz de urgenta (SMURD,Pompieri,etc.) 
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7.2 Accese pietonale si piste pentru biciclisti 

(1) Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor de orice fel este 
permisă numai dacă se asigură accese pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei 
construcţiei. 

(2) În sensul prezentului articol, prin accese pietonale se înţeleg căile de 
acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, străzi pietonale, pieţe 
pietonale, precum şi orice cale de acces public pe terenuri proprietate publică sau, 
după caz, pe terenuri proprietate privată grevate de servitutea de trecere publică, 
potrivit legii sau obiceiului. 
  
7.3 Stationarea autovehicolelor 
-Autorizarea executării construcţiilor care, prin destinaţie, necesită spaţii de parcare, 
se emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului 
public,respectiv  in interiorul  parcelei  pentru  care se solicita autorizatia de 
construire. 
-In cazul imposibilităţii tehnice a asigurării, în interiorul parcelei, a spaţiilor de parcare 
prevăzute prin prezentul regulament, sau în cazul existenţei unor restricţii privind 
realizarea de spaţii de parcare, se va dovedi asigurarea parcajelor în următoarele 
condiţii: 
a.solicitantul va face dovada asigurării spaţiilor de parcare pe o altă parcelă aflată la o 
distanţă mai mică decât 250 m faţă de parcela pentru care se solicită     autorizaţia   de   
construire,   cu condiţia păstrării necesarului minim de spaţii de parcare pe a doua 
parcelă, cf. prezentului regulament; 
b.solicitantul va concesiona sau va achiziţiona spaţiile de parcare din spaţiile publice de 
parcare existente sau în curs de realizare, aflat la o distanţă mai mică decât 250 m 
faţă de parcela pentru care se solicită autorizaţia de construire; 
 
8.Reguli cu privire la echiparea edilitara 
8.1  Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor 
-dreptul de proprietate asupra reteleor edilitare 
(1)- Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea 
racordării consumatorilor la reţelele existente si functionale de apă, la instalaţiile de 
canalizare şi de energie electrică sau sunt adoptate solutii alternative viabile  cu 
respectarea legislatiei in vigoare.. 
(2)-De la dispoziţiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor 
administraţiei publice locale, pentru locuinţe individuale, în următoarele condiţii: 

a) realizarea de soluţii de echipare în sistem individual care să respecte normele 
sanitare şi de protecţie a mediului 

b) beneficiarul se obligă să racordeze construcţia, potrivit regulilor impuse de 
consiliul local, la reţeaua centralizata publică, atunci când aceasta se va 
realiza. 

  
9.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru 
constructii 
9.1  Caracteristici ale parcelelor (suprafete,forme,dimensiuni) 

Parcelarea este operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în doua sau 
mai multe  loturi alăturate, în vederea realizării de noi construcţii.  



5 
 
 

- In cazurile parcelărilor se vor avea în vedere cerinţele legale privitoare la cazurile în care 
este necesară eliberarea certificatului de urbanism. De asemenea în cazul loturilor 
provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea 
autorizaţiei de construire încadrarea indicilor urbanistici, a procentului de ocupare a 
terenului şi a coeficientului de utilizare a terenului, în valorile maxim admise, atât pe lotul 
dezmembrat, dar şi prin raportare la suprafaţa parcelei înaintea dezmembrării şi 
suprafeţele totale construite însumate cu suprafeţele propuse spre construire; 
- Reparcelare în sensul prezentului regulament reprezintă operaţiunile care au ca rezultat 
o altă împărţire a mai multor loturi de teren învecinat, loturile rezultante având destinaţii 
şi/sau forme diferite decât erau acestea la momentul iniţial. Reparcelarea se realizează 
prin alipirea şi dezlipirea mai multor parcele de teren învecinate, indiferent dacă acestea 
sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune împărţiri a terenului 
în loturi construibile şi asigurarea suprafeţelor necesare echipamentelor de folosinţă 
comună şi obiectivelor de utilitate publică. 

Autorizarea executării parcelărilor,a dezmembrarilor  de orice fel si a 
reparcelarilor  în baza prezentului regulament, este permisă numai dacă pentru 
fiecare lot în parte se respectă cumulativ condiţii  srabilite conform Sectiunea II Art.4 
din prezentul regulament . 
- Operaţiunile de reparcelare se vor face numai pe bază de Planuri urbanistice zonale 
aprobate conform Legii, respectând prevederile Planului urbanistic general şi ale 
prezentului regulament. 
- Autorizarea parcelărilor sau dezmembrărilor se face cu condiţia ca, pe parcelele 
rezultate să fie respectaţi indicii de utilizare a terenului (POT şi CUT) maxim admişi prin 
prezentul regulament pentru zonele în care se află parcelele. 
  
10.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri 
10.1  Spatii libere si spatii plantate 
-Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi şi 
plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei cf.legislatiei in 
vigoare.(Legea 24/2007),specificatiilor RGU -Anexa nr.6 si celor cuprinse in cadrul 
reglementarilor  unitatilor teritoriale de referinta  cuprinse  in prezentul regulament. 
 
10.2  Imprejmuiri 
 În condiţiile prezentului regulament, este permisă autorizarea următoarelor categorii 
de împrejmuiri: 

a) împrejmuiri opace, necesare pentru servicii funcţionale, pentru asigurarea 
protecţiei vizuale; 

b) împrejmuiri transparente, decorative sau de gard viu, necesare delimitării 
parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în caracterul străzilor sau 
al ansamblurilor urbanistice; 

Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca 
şi în cazul aspectului exterior al construcţie. 

c) împrejmuiri cu rol de protectie fonica realizate dupa proiecte de specialitate 
din materiale naturale,ecologice(lemn,substrat vegetal) care sa se integreze in 
profilul natural al zonei; 
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  III.ZONIFICARE FUNCTIONALA 
 
11.Unitati si subunitati functionale 

   
11.1  Utilizarea functionala si asigurarea compatibilitatii functiunilor 
-Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia compatibilitatii dintre 
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei stabilita printr-o documentatie 
de urbanism sau daca zona are o functiune dominanta  traditionala caracterizata de  
tesut urban si conformare spatiala proprie. 
In situatiile in care se solicita integrarea unei functiuni diferite de cea dominanta a 
zonei ,investitorul va indeplini prevederile documentatiei de urbanism ce privesc 
facilitarea integrarii noii functiuni,pentru reducerea eventualelor disfunctii. 
 
IV.PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI 
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 
 
In cadrul PUZ  sunt prevazute urmatoarele unitati functionale: 
 
           -IS1Z – zona  cu functiuni  complexe cuprinzand mai multe subzone  
functionale  predominant institutii si servicii publice /locuinte colective 

  
V.UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA 
Acestea reprezinta suportul grafic al prescriptiilor din regulament. 
UTR-urile reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor 
specifice. 
La nivelul planului urbanmsitic zonal  studiat s-a propus UTRZ in cadrul careia 
sunt modificate si detaliate prevederile PUG   pentru zonele  mentinute sau pentru 
cele unde s-au stabilit functiuni noi. 

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI ___________________________  
UTRZ Zona cu functiuni complexe 

Unitatea teritoriala de referinta contine o subzona functionala: 

                      -IS1Z – zona  cu functiuni  complexe cuprinzand mai multe subzone  
functionale  predominant institutii si servicii publice /locuinte colective 
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IS1Z – ZONA  CU FUNCTIUNI  COMPLEXE CUPRINZAND MAI 
MULTE SUBZONE  FUNCTIONALE  PREDOMINANT INSTITUTII SI 

SERVICII PUBLICE /LOCUINTE COLECTIVE 
 

 

1. GENERALITĂŢI – CARACTERUL ZONEI 

În general echipamentele publice nu fac obiectul prevederilor Regulamentului urbanistic întrucât se 
supun unor norme tehnice specifice de dimensionare a clădirilor şi de utilizare a terenurilor; totodată, 
prin caracterul lor, echipamentele publice nu pot face obiectul speculei imobiliare. 
Prin  prezentul PUZ se stabilesc urmatoarele obiective: 

-extinderea şi completarea clădirilor echipamentelor publice deficitare(parcaj subteran/suprateran)  
-refacerea amenajărilor exterioare specifice diferitelor echipamente publice; 
-ameliorarea aspectului clădirilor şi al amenajărilor aferente; 
-eliminarea cauzelor care produc disfuncţionalităţi pentru echipamente publice sau pentru zonele 
învecinate; 
-adecvarea la situaţia de localizare în zona de protecţia a valorilor arhitectural-urbanistice; orice 
intervenţie asupra echipamentelor publice situate în Zona Construită Protejată  se va efectua 
conform legii, va necesita pentru autorizarea construirii avize de specialitate precum şi justificarea 
prin proiect a modului de înscriere în caracterul zonei respective; 

 
1.1. PRESCRIPŢII, MĂSURI, RECOMANDĂRI 
 

Intervenţiile asupra clădirilor existente sau construcţia de echipamente publice noi, vor urmări 
conservarea coerenţei dezvoltării în ansamblu a zonei urbane, creşterea potenţialului funcţional şi a 
calităţii conceptuale a echipamentelor şi reducerea sau eliminarea disfuncţiilor generate de 
dezvoltările spontane. 
Nu se admit intervenţii care permanentizează corpurile parazitare (reparaţii capitale, extinderi etc). 
Având în vedere situaţiile complexe atipice frecvente, necesitatea reabilitării şi reconformarii fondului 
construit existent precum şi parcelarul neuniform aferent acestui tip de program funcţional se 
recomandă elaborarea după caz de documentaţii de urbanism ,de analize şi studii de inserţie 
adecvate pentru fiecare situaţie în parte, pe suprafeţa de studiu sau pe cea delimitată conform 
avizului de oportunitate, sau în funcţie de zona de amplasare de un plan Urbanistic  Zonal . 

-reabilitarea şi modernizarea spaţiului public se va desfăşura pe bază de proiecte complexe de 
specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane în concordanţă cu caracterul acestuia, 
dezvoltarea cu prioritate a deplasărilor pietonale şi a spaţiilor destinate acestora, a modalităţilor 
de deplasare alternativă , reglementarea circulaţiei autovehiculelor şi a parcării, organizarea 
mobilierului urban şi a modului de creştere a spaţiilor ocupate de vegetaţie. 

 
1.2. ZONA SE COMPUNE DIN URMĂTOAREA SUBZONA: 
 
                      -IS1Z – zona  cu functiuni  complexe cuprinzand mai multe subzone  
functionale  predominant institutii si servicii publice /locuinte colective 
 

SECŢIUNEA I – UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 

Se va avea în vedere   construcţia de noi echipamente publice-parcare subterana/supraterana , 
amplasata şi configurata conform normelor tehnice specifice în vigoare ,intervenţii ce vizeaza cresterea 
calitatii vieţii urbane. 
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ART.1 – UTILIZĂRI ADMISE 

-Echipamente publice la nivel rezidenţial şi de zona centrala , parcare subterana/supraterana. 
      -Zone verzi de folosinta publica ,plantatii peisagere in acord cu specificul amplasamentului. 
      -Alei carosabile pietonale 
      -Functiuni si mobilier conexe spatiului public. 
 
ART.2 – UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

-Se vor respecta normele tehnice de asigurare a bunei funcţionari specifice fiecărui tip de 
echipament; 
-Orice functiune conexa cu conditia neafectarii functiunii de baza-locuire colectiva 
 

ART.3 – UTILIZĂRI INTERZISE 
 
Sunt interzise următoarele tipuri de activităţi şi de  lucrări: 

-Orice utilizări altele decât cele admise sau admise cu condiţionări; 
-Se interzice utilizarea parţiala a terenului şi clădirilor echipamentelor publice în alte scopuri decât 
cele specifice funcţiunii respective . 
-Amplasarea de funcţiuni aferente echipamentelor publice ,care atrag un volum semnificativ de 
pietoni şi/sau vehicole,sau generează disfuncţii faţă de vecinătăţi , în zone exclusiv rezidenţiale; 
-Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe 
parcelele adiacente; 
-Orice lucrari care pot afecta locuintele existente sau retelele de utilitati cu exceptia celor rezultate din 
studiile de coexistenta; 
-Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 
împiedica evacuarea şi colectarea apelor meteorice; 
-Orice lucrări care diminuează spaţiile publice/spaţiile plantate; 
 
 

SECŢIUNEA II – CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A 

CLĂDIRILOR 

ART.4 – CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform temei de proiectare a 
beneficiarului ,cu următoarele recomandări : 

-Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament adaptate locaţiei existente sau 
propuse,pe terenuri libere adiacente echipamentelor existente  sau pe alte terenuri disponibile; 
-Se recomandă amplasarea echipamentelor publice în regim izolat pe parcele minime de 1000,0-
1500,0 mp, cu front la stradă de minim 25,0 metri; 

 

ART.5 – AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform temei de proiectare a 
beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

-Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament şi în funcţie de contextul urban  
de amplasare cu respectarea situatiei existente de amplasare pe aliniament sau de retragere fata de 
aliniament a zonei in functie de expertize tehnice saui studii de coexistenta pentru cladiri si retele 
existente; 
-În cazul clădirilor amplasate izolat retragerea de la aliniament va fi in concordanta cu proiectul tehnic 
al parcarii   subterane/supraterane; 
-În cazul în care buna funcţionare a echipamentului public nu interzice acest lucru, retragerea  faţă de 
aliniament va fi aceeaşi cu cea a clădirilor de locuit din zonele adiacente , cu condiţia ca înălţimea 
maximă  a clădirii să nu depăşească distanţa dintre aliniamente; în caz contrar se aplică prevederile 
aliniatului anterior; 

 
ART.6 – AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 
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Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform temei de proiectare a 
beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

-Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament şi în funcţie de contextul urban  
de amplasare , in functie de expertize tehnice saui studii de coexistenta pentru cladiri si retele 
existente; 
 
 

ART.7 – AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE DE ALTELE PE ACEIAŞI PARCELA 

Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform temei de proiectare a 
beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

-Conform normelor tehnice specifice pentru fiecare tip de echipament şi în funcţie de contextul urban  
de amplasare,in functie de expertize tehnice saui studii de coexistenta pentru cladiri si retele 
existente; 
 

ART.8 – CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform  normelor  tehnice şi 
temei de proiectare a beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

-Toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulaţie publică 
astfel conformat încât să asigure accesul mijloacelor de intervenţie în situaţii de urgenţă; se vor evita 
suprapunerile intre circulaţiile carosabile şi cele pietonale; 
- În toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu dificultăţi 
de deplasare. 
-Pentru căile de acces pietonale şi carosabile din interiorul parcelelor se vor utiliza  îmbrăcăminţi 
permeabile, realizate de preferinţă din materiale naturale; 
 

 ART.9 – STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
 
Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform temei de proiectare a 
beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

-Echipamentele publice vor avea asigurate parcaje conform anexei 5 la   Regulamentul General de 
Urbanism  şi conform normelor tehnice specifice în spaţii rezervate din terenul propriu situate 
adiacent circulaţiilor publice; 
-Parcajele amenajate la sol se vor planta cu minim un arbore la 3 locuri de parcare şi vor fi 
împrejmuite cu gard viu din speciile cu frunze permanent verzi şi înălţime minimă de 1,20 metri; 
 

ART.10 – ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform temei de proiectare a 
beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

-Înălţimea clădirilor se va încadra în caracterul zonei de amplasare şi al vecinătăţilor; 
-Regimul de înălţime maxim admis pentru imobile situate în zone cu servituţi aeronautice civile trebuie 
să respecte prevederile RACR-ZSAC; 

 
ART.11 – ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform temei de proiectare a 
beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

-Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine 
funcţiunii acestora, caracterului zonei şi peisajului urban, aşa cum a fost el descris în Secţiunea 1; 
-Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în 
contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi 
arhitecturii, este interzisă;  
-Aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice ale programelor pentru echipamente publice 
cu condiţia realizării unor ansambluri compoziţionale care să ţină seama de caracterul general al 
zonei şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care se afla în relaţii de co-vizibilitate; 
-Orice intervenţie asupra clădirilor existente, ca şi modul de realizare a faţadelor unor completări sau 
extinderi, se vor realiza în baza unui studiu de inserţie; 
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-Pentru noile clădiri propuse se va ţine seama de caracterul zonei, de caracteristicile clădirilor din 
proximitate ca volumetrie, arhitectură a faţadelor, materiale de construcţie, firme, afişaj;  
-Arhitectura intervenţiilor contemporane va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului 
funcţional respectând regulile de construire ale zonei sau ansamblului originar; 
-Se interzic imitaţii stilistice după arhitecturi străine zonei, pastişe, imitarea stilurilor istorice, imitaţii de 
materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor saturate stridente sau 
strălucitoare; 
-Pentru a determina o imagine urbană unitară se vor utiliza de o manieră limitativă materialele de 
finisaj specifice zonei sau materiale naturale încadrate în minimalismul contemporan-piatra, lemn, 
sticla; 
-Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulaţiile publice sau de pe înălţimile înconjurătoare; 
-Raportul plin-gol al faţadelor va fi apropiat de cel predominant în zonă;culorile vor fi pastelate, 
deschise, apropiate de cele naturale; 
-În cazul intervenţiilor vizând restructurarea/extinderea corpurilor existente se vor evidenţia/diferenţia 
în structura spaţială şi expresia arhitecturală propusă elementele existente conservate şi cele noi; 
-Firmele şi reclamele se vor inscrie în Regulamentul Local de Publicitate privind localizarea, 
dimensiunile şi forma acestora; 
-În vederea autorizării pot fi cerute studii suplimentare de inserţie pentru noile intervenţii şi justificări 
grafice, fotomontaj sau machetă pentru intervenţii asupra clădirilor existente; 
 

ART.12– CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI GESTIONAREA DEŞEURILOR 

Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform temei de proiectare a 
beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

-Toate construcţiile sunt racordate la reţelele edilitare publice şi la reţele de telecomunicaţii bazate pe 
cablu din fibre optice; 
-Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine; 
- Se va asigura captarea şi evacuarea rapidă a apelor meteorice din curţi în reţeaua de canalizare; 
-La clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi obligatoriu făcută 
pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii în zonele intens circulate; 
-Toate noile branşamente pentru electricitate şi telecomunicaţii vor fi realizate îngropat; 
-Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în clădiri; 
-Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc); 
-Fiecare parcelă va dispune de un spaţiu interior (eventual integrat în clădire) destinat colectării 
selective a deşeurilor menajere, cu acces din spaţiul public; 
-Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi dispunerea 
vizibilă a cablurilor CATV; 

 
ART.13– SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform temei de proiectare a 
beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

-Se va asigura amenajarea peisagistică adecvată a spaţiilor  publice rezultate in incintele de locuire 
accesibile utilizatorilor şi în special a celor vizibile de pe domeniul public în toate cazurile; 
-Spaţiile libere (suprafeţe ce au o îmbrăcăminte de orice tip) vor utiliza materiale tradiţionale (dalaje 
din piatră de tip permeabil); 
 -Spaţiile libere, rezultate din retragerile de la aliniament ale cladirii parcajului (in functie de proiectul 
tehnic) vor fi tratate ca grădini de faţadă amenajate peisager şi plantate în proporţie de minim 40%,cu 
arbori  ce vor avea radacinile in sol; 
-Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un pericol 
iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedica realizarea construcţiilor; 
-Se vor identifica, păstra şi proteja în timpul executării construcţiilor arborii importanţi existenţi având 
peste 4,0 m înălţime şi diametrul tulpinii peste 0,15 metri; în cazul tăierii unui arbore se vor planta în 
schimb alţi 5 arbori în perimetrul operaţiunii urbanistice; 
-Pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiilor se va evita impermeabilizarea 
terenului peste minimum necesar pentru accese şi amenajări exterioare  conform normelor tehnice 
specifice ale echipamentelor publice; 
-Zonele verzi pot contine iarba,flori,arbusti, arbori, , amplasamentul acestora fiind stabilit in functie de 
detaliile de amplasare ale parcajului in vederea  asigurarii conditiilor optime de crestere. 
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ART.14– ÎMPREJMUIRI ŞI PORŢI DE ACCES 

Conform : documentaţii de urbanism ,analize  sau studii de inserţie sau conform normelor tehnice 
specifice şi temei de proiectare a beneficiarului ,cu următoarele condiţionări: 

 
-Rezolvarea arhitecturală a împrejmuirilor va fi în concordanţă cu cea a clădirii/clădirilor aflate pe 
parcela; 
-Împrejmuirile la stradă se vor realiza  din gard viu la limita de proprietate, fără afectarea domeniului 
public, iar cele dintre proprietăţile private vor avea axul amplasat pe linia de hotar; 
 

SECŢIUNEA III – POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ART.15– PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT-% m2 AC/m2 teren) 

-POT max  va fi cel reglementat conform normelor tehnice specifice pentru fiecare echipament public 
şi respectând următoarele condiţionari:  
   
în zona   versanţi POTmax=35 %   
 

ART.16– COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT m2 ADC/m2 teren) 

- CUT  max  va fi conform normelor tehnice specifice pentru fiecare echipament public şi respectând 
următoarele condiţionari:   
 
în zona   versanţi CUTmax=0,6   
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