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I. GENERALITATI

1. Prezentul regulament se asociaza Planului Urbanistic General al or.ungheni avind destinatia de a explica si
detaila sub forma unor prescriptii (permisiuni si restrictii) prevederile PUG-ului, in vederea realizarii.
Regulamentul local de urbanism se coreleaza cu prevederile PUG-ului si se aproba impreuna cu acesta.

2. Planul Urbanistic General impreuna cu Regulamentul local de urbanism aferent devin, odata cu aprobarea
lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se elibereaza certificate de urbanism si
autorizatii de construire pe teritoriul orasului Ungheni.

3. Teritoriul acoperit de PUG si Regulament se compune din:

- Intravilan, inclusiv zone necesare a fi rezervate in vederea unor viitoare lucrari de interes general.
Eventualele propuneri de modificare a hotarelor administrativ - teritoriale, stabilite prin lege, ce se evidentiaza
ca obtiuni ale administratiei publice locale, se vor legaliza in conditiile stabilite de legislatie.

4. Relatiile intre Planul Urbanistic General si Regulament aferent se stabilesc prin intermediul unitatilor
teritoriale de referinta (UTR).

UTR reprezenta suprafete din localitate, delimitate conventional pe criterii de functiune, omogenitate, construire,
etc. i asupra cdrora se pot institui reglementiri generale valabile pe suprafata examinati. Intregul teritoriu
cuprins in intravilanul orasului si zonele de deyvoltare este impartit in 25 unitati teritoriale de referinta.

5. Regulamentul este structurat pe urmatoarele capitole:

e Capit. [.  Prescriptii generale la nivelul orasului;

e Capit. II. Prescriptii speciale zonelor functionale;

e Capit. III. Prevederi la nivel de zone functionale.

6. in procesul de aplicare a prevederilor Planului Urbanistic General si Regulamentului local de urbanism,
organele locale arhitectura si urbanism ale administratiei publice locale desfasoara urmatoarea procedura:

e Obiectul cercetarii privind eliberarea certificatului de urbanism si autorizatiei de construire, precum si alte
cereri ale comunitatii (succesiuni, protejari, instrainari, etc), se incadreaza intr-una din unitatile teritoriale de
referinta (intreaga suprafata cuprinsa in intravilanul oragului a fost impartita in U.T.R-uri);

e Din fisa unitatii teritoriale de referinta prezentata de Regulament si in care s-a indicat obiectul cererii se
extrag prevederile UTR respective (permisiuni, restrictii, prescriptii specifice, limitele ocuparii si utilizari
terenului,etc. ).

Pentru operativitate, fiecare fisa din Regulament contine desenul UTR respectiv, vecinatatii si subzonele ei
specifice.

REFERINTE NORMATIVE

- Legea nr.835-XIII din 17.05.1996 privind principiile urbanismului si amenajdrii teritoriului;
- Legea nr.163 din 09.07.2010 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructie;
- Hotarirea Guvernului nr.5 din 05.01.1998 destre aprobarea Regulamentului general de urbanism;

- Hotarirea Guvernului nr.1009 din 05.10.2000 despre aprobarea Regulamentului privind zonele protejate
naturale si construite, etc; Continutul anexelor concretizeaza si precizeaza prevederile din textul documentului
normativ dat.

- Regulamentul cu privire la cimitire.
Hotarirea Guvernului nr. HG1072/1998 din 22.10.1998
-NCM B.01.03:2016
Sistematizarea teritoriului si localitatilor Instructiuni privind continutul, principiile metodologice de
elaborare, avizare si aprobare a documentatiei de urbanism si amenajarea teritoriului
-NCM B.01.05:2019
Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitatilor urbane si rural



I. PRESCRIPTII GENERALE

1. Prin Regulamentul local de urbanism al Planului Urbanistic Zonal se stabilesc conditiile si masurile
urbanistice privind amenajarea complexa tinind cont de:

e promovarea lucrarilor si operatiunilor urbanistice, care contribuie la organizarea structurii urbane a zonei;

. respectarea zonifcarii teritoriului cartierului urmarindu-se functiunile dominante stabilite si relatiile intre
diverse zone functionale;

2. Activitatea de construire se va desfasura numai pe terenuri situate in limitele teritoriului examinat:

e pe teren liber;

3. Larealizarea constructiilor se vor avea in vedere reguli de baza privind ocuparea terenului cuprinse in acte
legislative i normative, reglementari tehnice, care stabilesc, direct sau indirect, utilizarea si ocuparea teritoriului
studiat.

Se va avea in vedere:

3.1. Pastrarea si protejarea mediului natural si mediului antropic, precum si depistarea i dimensionarea
surselor de poluare in scopul ameliorarii factorilor de mediu.

3.2. Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele de
servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare,
cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

3.3. Respectarea interesului public prin realizarea lucrarilor publice, a exproprierilor pentru o cauza de utilitate
publica precum si tinind cont de asigurarea compatibilitatii functiunilor se va efectua conform prevederilor
legale in vigoare.

3.4. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor.

3.4.1. Strazi, drumuri si accese:

e 4.1.1 Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

e In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute la
alin. 4.1.1, cu avizul organelor supravegherii de stat a masurilor contra incendiilor.

e Numarul si configuratia se stabileste conform reglementarilor urbanistice.

e Orice acces la drumurile publice se face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate
de administratorul acestora.

3.4.1.2 Accese pietonale.

e Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisd numai daca se asigura
accese pietonale potrivit importantei si destinatiei constructiei.

e n sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege ciile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public
pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de
trecere publica, potrivit legislatiei.

e Accesele pietonale trebuie sa se conforme astfel, incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati si
care folosesc mijloacele specifice de deplasare.

Pentru toate constructiile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute accese pentru pietoni, concepute si
realizate corespunzator caracteristicilor acestor constructii. Caile pietonale, dispuse si alcatuite structural, in
functie de caracterul functional, conditiile locale si de incadrarea urbana, sunt de mai multe categorii §i anume:

- trotuare pentru circulatie curenta dispuse in paralel cu carosabilul strazii;
- strdzi pietonale rezervate pietonilor, de reguld, in zone urbane centrale cu caracter istoric, comercial, cultural
etc.;

Zonarea functionala a teritoriului trebuie sa asigure corelarea diferitor categorii de accese carosabile, accese
pietonale si parcaje, corespunzator functiilor si caracterului urbanistic al zonei.

3.4.2. Echiparea tehnico-edilitara.

o cxistenta retelelor edilitare existente sau a capacitatii acestora, care nu poate fi finantata din bugetul local se
va putea realiza prin finantarea totala sau partiala a acestor lucrari de catre investitorii interesati. Se permite
autorizarea constructiilor cu functiune rezidentiala pe terenuri ce nu dispun de asigurarea retelelor tehnico -
edilitare publice cu conditia in care beneficiarii sunt de acord s suporte personal cheltuielele pentru
realizarea acestora. Pentru executarea constructiilor si amenajarilor cu alta destinatie, beneficiarii sunt
obligati sa participe la dezvoltarea infrastructurii orasului.

in cazul unor investitii (parcelirii, ansambluri de locuinte, constructii de mari dimensiuni, etc.) se pot antrena
dupa sine cheltuieli importante pentru echiparea edilitara, pe care autoritatea publica locala sau investorul nu le
pot acoperi din bugetul lor, iar lucrarile nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat sau de alte surse de
finantare, autorizarea lucrarilor de constructie nu se va efectua decit dupa asigurarea surselor de finantare
necesare. Se vor respecta zonele si distantele de protectie fata de retelele tehnico-edilitare, in special pentru
obiectivele si retelele magistrale situate in extravilan.



3.4.3. Forma si dimensiunile parcelei:

e sunt considerate parcelele construibile, loturile la care se respectda cumulativ
urmatoarele conditii:

e front la stradd de minimum 8 m pentru cladirile insiruite.

° front la strada de minimum 15 m pentru cladirile izolate.
° front la strada de minimum 12 m pentru cladirile cuplate .

e suprafata minima a parcelei pentru case individuale este de 300 m p.
° adancime mai mare sau cel putin 20,0m.

e actele vizind orice forma de impartire a unui teren construit nu vor putea fi inregistrate si legalizate
conform legii in vigoare (organul cadastral OCT, notar public) decit insotite de certificatul de urbanism
informativ emis de Primarie;

. extinderea constructiilor se va efectua cu respectarea particularitatilor specifice ale tesutului urban actual;
. autorizatia de construire se emite numai in baza unor documentatii de urbanism (PUG, PUD/PUZ)
aprobate;

. in zonele supuse operatiunilor de restructurare parcelele rezultate vor trebui sa asigure conditiile minime
de construibilitate, in caz contrar se va proceda la asocierea sau consolidarea citorva parcele invecinate;

° in zonele propuse pentru parcelare, parcelele vor fi astfel dimensionate incit sa permita amplasarea in

bune conditii ale viitoarelor constructii (insorire, vinturi dominante, etc.) si cu respectarea prevederilor tehnice
si juridice legate fata de vecindtati.

3.4.4. Amplasarea fata de aliniament:

e cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum urmeaza:

a) 1n cazul zonelor construite compact, constructiile trebuie si respecte obligatoriu
alinierea la cladirile existente;

b) retragerea constructiilor fata de aceasta aliniere este permisa numai daca se respecta coerenta si caracterul
fronturilor stradale;

¢) in cazul intersectiilor retragerea obligatorie este de minim 3-4m. in scopul asigurdrii vizibilitatii, de

asemenea, aceiasi retragere minima este necesara si pentru obiectivele de interes public;

e autorizatia de construire se emite numai daca indltimea cladirii nu depaseste distanta masurata pe
orizontald, din orice punct al cladirii fara de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus. Prin aliniament
se intelege limita intre domeniul privat si domeniul public. Dispun de excludere de la aceste prevederi
constructiile care au fost cuprinse in documentatii de urbanism (PUD) aprobate;

. amplasarea in interiorul parcelei;

- in relatiile cu limitele laterale ale parcelei constructiile pot fi amplasate astfel:

a) in regim inchis (insiruite in regimul curtilor), cuplate pe ambele laturi cu constructiile de pe parcelele
invecinate;

b) in regim cuplat (alipite la pe una din limitele laterale ale parcelei);

¢) in regim izolat (cu retrageri fatd de vecinatati).

Prevederile de mai sus se refera la toate constructiile principale aflate pe suprafata parcelei.
Retragerile impuse au un caracter minimal si sunt necesare pentru realizarea urmatoarelor cerinte de asigurare a
confortului urban.

e pentru toate cladirile se impune o distanta minima obligatorie fata de limitele laterale sau posterioare a
parcelei conform legislatiei in vigoare:

a) cladirea se cupleazd la doua calcane invecinate formind un front continuu;

b) cladirea se cupleaza la un calcan al cladirii de pe parcela vecind (cladiri cuplate);

¢) cladirile din zona de producere sau din unitati de productie izolate se retrag fata de limit parcelei cu H/2,
dar nu mai putin de 4m, in afara cazului in care parcela invecinata este ocupata de locuinte, caz in care distanta
minima se majoreaza la 6m;

d) se interzice cuplarea cladirilor de productie cu cladiri de locuit chiar daca acestea
prezinta calcan spre parcela unitatii de producere.

e se instituie servitutea de vedere, care este o limitare a dreptului de proprietate, constind din obligatia de a
pastra o distantd de minimum 2,0 m intre fatadele cu ferestre sau baloane ale cladirilor si limita proprietatii
invecinate (distanta indicate se consider de la elementele proeminente (balcooane ,consoale, cornise etc.)).

3.4.5. Regim de inaltime:
e autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor si a caracterului zonei
fara ca diferenta de inaltime sa nu depaseasca cladirile imediat invecinate.



3.4.6. Aspectul exterior al constructiilor:

e organizarea volumetrica a constructiilor se va efectua in mod individual cu aplicarea unor mijloace
arhitectonice excesive care si corespunda specificului si functiunii obiectului. in scopul considerarii
(amplificarii) expresivitatii se va utiliza coloritul, se va urmari sporirea aspectului arhitectural al cladirilor
si aspectului urbanistic al zonelor in care sunt amplasate;

e autorizarea executarii constructiilor, care prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra in contradictie
cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii este
interzisa.

3.4.7. Parcaje:

e parcaje aferente oricaror functiuni se vor asigura in conformitate cu reglementarile tehnice ale Republicii
Moldova. Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora;

o suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
reglementarilor tehnice in vigoare.

3.4.8. imprejmuiri:

e Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

a) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor sau
integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

b) imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva introziunilor, separarea unor servicii functionale,
asigurarea protectiei vizuale.

e Aspectul exterior al imprejmuirilor nu trebuie sa intre in contradictie cu aspectul general al zonei si sd nu
deprecieze valorile acceptate ale arhitecturii i urbanismului. in vederea conservarii caracterului zonelor si
ansamblurilor urbanistice se recomandd imprejmuirile traditionale in acord cu arhitectura cladirilor.

e Pentru punerea in valoare a constructiilor publice se recomanda realizarea imprejurimilor decorative
transparente sau din gard viu.

e Portile se vor deschide spre incinta.

e iniltimea maxima a imprejmuirilor spre stradi de la sol sau de la cota planificatd a reliefului nu va depasi
2,0m, iar intre proprietati invecinate 2,5m. fmprejmuirile transparente pot avea un soclu opac de maxim 1/3 din
indl{ime.

e in cazul cand denivelarile de cote intre parcele diferd (0,5-1m) si maim ult, i-ar soclul imprejmuirii serveste
si drept perete de suport Tnaltimea imprejmuirii (2,5m) -se consider de la cota superioara planificata a parcelei
invecinate.

e Tinaltimea si tipul imprejmuirilor se va preciza prin certificatul de urbanism.

3.4.9. Spatii verzi si plantate:

e Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de
destinatia si capacitatea constructiei reglementate in cadrul fiecarii Unitati Teritoriale de referinta (UTR) separat.

e in zonele construite de orice destinatie proprietarii acestora sunt obligati, pe cont propriu.

a) sd planteze si sa amenajeze terenul aferent. Distatantele de la atbusti si arbusti pina la cladiri, retele, limitele
parceei invecinate, se vor calcula conform tab.4 NCM B.01.05.2019.
b) sa mentina in ordine terenul, inclusiv portiunea adiacenta de trotuar si gazon.
e Se recomanda ca in spatiile neocupate cu cladiri sau rezervate pentru realizarea in viitor a unor obiective de
utilitate publica sa se asigure:
a) plantarea unui arbore la fiecare 200m.p.
b) plantarea unor arbori la fiecare 100m.p. in zona rezidentiala si de clotari, cu exceptia zonelor cu destinatie
speciala.
3.4.10. Prioritatea publicd asupra infrastructurii:
o retelele edilitare si drumurile publice aflate in serviciul public, indiferent de modul de finantare a lucrarilor,
sunt proprietate publicd municipala, daca legea nu dispune altfel;
- Extinderile de retele sau sporurile de capacitate se realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in
integru, in conditiile contractelor incheiate cu autoritatile a dministratiei publice locale.
lucrdrile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suporta in Intregime de investitor sau
beneficiar.



II1. PREVEDERI LA NIVEL DE ZONE FUNCTIONALE
C - Zona institutii de comert.
1. GENERALITATI

a) Tipurile de subzone functionale sunt:
e functiuni comerciale.

b) Amplasarea obiectivelor fata de drumurile publice:
e se vor respecta sectiunile strazilor prevazute prin PUZ.

2. UTILIZARE FUNCTIONALA

a) Utilizari permise ale terenurilor din cadrul zonei si subzonelor:
e servicii profesionale, sociale si profesionale;
° turism;
. parcari publice si aferente functiunilor admise.

b) Utilizari interzise:
e unitati economice poluante si care genereaza trafic intens;

. constructii pe parcele care nu corespund conditiilor de suprafatda minima, front la strada si asigurarea;
° tuturor functiunilor aferente functiunii dominante;
. amenajdri provizorii sau instaldri de chioscuri pe domeniul public.

3. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCSIILOR

a) Amplasarea obiectivelor fata de aliniament:
e regimul de aliniere este limita conventionald, stabilitd prin regulamentul local, ce reglementeazd modul de
amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite i un reper existent (axul

strazii);
° in general va fi respectata regula stabilirii inal{imii maxime a constructiilor fatd de orice punct al fatadei
pe aliniamentul opus pentru conformare cu normele de igiena si securitate a constructiilor;
. se va respecta regimul de aliniere prezentat in sectiunea strazilor specific UTR.

b) Amplasarea obiectivelor in interiorul parcelei:
e suprafata unei parcele construibile este de 200 m.p. ;
° pozitia obiectivelor este conditionata de regimul de aliniere fata de drumurile publice si fata de limitele
laterale si limita posterioara care corespund normelor de prevenire a incendiilor.

¢) Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara:
e pentru cladirile cu caracter public se va face racordarea la retelele existente

corespunzator capacitatii acestora, iar pentru ceia ce depaseste capacitatea existenta se vor face extinderile
prevazute de autoritatea publica locala.

d) Inaltimea constructiilor:
e se va corela cu reglementarile privind POT (in temeiul normelor respective) si CUT conform calculelor;
. pentru cladirile cu interes comercial se va accepta un regim de inaltime
P + 1E+M nivele, cu conditia incadrarii in normele de igiena si protectie impotriva incendiilor;
e se pot accepta si constructii cu un regim de indltime mai mare, daca au fost prevazute intr-un plan
urbanistic de detaliu aprobat conform legii.

e) Aspectul exterior al constructiilor:
e aspectul exterior al constructiilor si amenajarilor reprezintd o problemd de interes public care impune
anumite conditii la eliberarea certificatului de urbanism;
° se vor prezenta obligatoriu desfasurari ale fronturilor stradale cuprinzand cel putin 3 cladiri alaturate;
. in zonele in care nu este instituit regim de protectie, autorizarea se va face pe baza proiectelor intocmite
de catre companii autorizate, in conditiile respectarii specificului consacrat al zonei, al armonizarii cu
constructiile existente si al principiilor de estetica arhitecturala, care au ca obiect urmatoarele:
- conformarea constructiilor - volumul, forma acoperisului si pantele acestuia,
decrosurile, scarile exterioare;
- materialele de constructie pentru finisaje exterioare - (in vederea evitarii
exceselor privind varietatea acestora);



- culorile ansamblului si ale detaliilor pentru materiale de constructie, ce trebuie
sa se armonizeze cu aspectul zonei, evitandu-se deprecierea peisajului natural si
urban;

- mprejmuirea constructiei, pentru punerea in valoare a acesteia, cu evitarea
exceselor ornamentale.

f) Procentul de ocupare al terenului:

e procentul de ocupare a terenului (POT) exprima raportul dintre suprafata ocupata la sol de cladiri si
suprafata terenului considerat;

° valoarea acestuia, in principiu, nu trebuie sa depaseasca limita superioara stabilita prin PUG (Unitate

teritoriala de referintd), si se va conforma reglementarile tehnice.

g) Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri:
e nu se vor elibera autorizatii de constructii pentru acele cladiri care prin specific (functiunile zonei centrale)
necesitd parcaje si nu se pot asigura in perimetrul parcelei respective;

necesarul de parcaje pentru fiecare cladire pentru care se solicita autorizatia de construire trebuie
determinat conform normativului;
[ ]

nu se vor autoriza constructii de parcaje sau garaje de mari dimensiuni care necesita studii de impact
(factor de perturbare a circulatiei in zona si a mediului inconjurator).

h) Utilizari interzise:
e unita{i economice poluante si care genereaza trafic intens;

constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafatd minima si front la strada;
amenajari provizorii sau instalari de chioscuri pe domeniul public.



V1 - Zona utilitate cotidiana.
1. GENERALITATI
® parc, agrement, cu restrictii de construire a obiectivelor ce ocupa suprafata majora,

dotari sportive;
terenuri de joaca pentru copii.

a). Functiunea dominanti, zona de spatii verzi compusa din:
e parcuri, amenajari pentru activitati sportive, amenajari a terenurilor de jocuri pentru copii.

b). Functiunile complementare:
e functiunii dominante pentru activitdti specifice: chioscuri, umbrare, platforme si locuri de joaca, terenuri
de joc si sport in aer liber sau acoperite;

2. UTILIZARE FUNCTIONALA

a). Utilizari permise ale terenurilor din cadrul zonei si subzonelor:
e amenajari pentru sport, recreere, odihna;

b). Utilizari interzise:
e nu se permit constructii voluminoase atit in zonele verzi existente, cit si in cele prevazute prin reglementari.

3. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

a). Amplasarea fata de drumurile publice:
® se vor respecta sectiunile strazilor prevazute prin P.U.G si UTR.

b). Amplasarea in interiorul parcelei:
e plantatiile nalte vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

¢). Accese pietonale:

e toate constructiile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni corespunzatoare
caracteristicilor acestora;

e ciile pietonale, fie ca sunt trotuare, fie ca sunt alei, strazi sau piete pietonale, vor fi dispuse si alcatuite
structural conform caracterului functional si incadrarii urbane, astfel;

e accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate si continuitate in sistem prioritar de flux,
cu prevederea amenajarilor necesare deplinei sigurante a deplasarii, indeosebi in relatie cu circulatia
vehiculelor.



E - Zona unitati industriale si depozite.

1. GENERALITATI

a). Functiunea dominanta este: zona pentru unititi industriale compusa din 2 subzone:
e E1 - intreprinderi industriale mari, mici si mijlocii de productie;
e E2 - servicii nenocive, depozite etc.

b). Functiunile complementare admise sunt:
zone verzi de protectie;
servicii complexe;
cai de circulatie, parcari publice .

2. UTILIZARE FUNCTIONALA

a). Utilizdri permise ale terenurilor din cadrul zonei si subzonelor:

spatii verzi, plantatii de protectie;
circulatii, parcari.
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b). Utilizari permise cu conditii:
oricare din functiuni introduse in intravilan;
oricare din functiuni, cu conditia existentei unui PUZ aprobat;
oricare din functiuni, cu conditia rezolvarii in interiorul parcelei a tuturor exigentelor de igiena si protectie
sanitara conform normelor in vigoare;
e oricare din functiuni, cu conditia respectarii zonelor de protectie si servitutilor stabilite prin reglementari:

¢). Utilizari interzise:

e locuinte si institutii publice;
e constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafatda minima si front a strazilor (veziaprobarea
PUZ,

caracteristici ale parcelelor);
e orice fel de constructie admisa in zonele de extindere a intravilanului, pina la intocmirea si aprobarea PUZ,
e oricare din constructiile admise in intersectiile cu restrictie temporara pina la realizarea acestora;
e orice fel de constructie admisa in zonele de extindere a intravilanului, pina la intocmirea si aprobarea PUZ,
e schimbarea utilizarii actuale a cladirilor existente, pina la intocmirea studiilor necesare (de folosinta, de
impact) si

obtinerea avizelor legale.

3. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

a). Amplasarea fati de drumurile publice:
® sc vor respecta sectiunile strazilor prevazute prin P.U.G.

b). Amplasarea fata de calea ferata:

e lucrari de investitii ale agentilor economici, care afecteaza zona de protectie a infrastructurii feroviare, se vor
autoriza numai cu avizul Administratiei Cailor Ferate din Moldova;

e 1n zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisd amplasarea oricarei constructii, plantatii care
impiedica vizibilitatea liniei i a semnalelor feroviare;

e 1n zona de sigurantd a infrastructurii feroviare sunt interzise efectuarea oricdror lucrari, modificari, care prin
natura lor ar provoca alunecari de teren, surpari, ar afecta stabilitatea solului si ar echilibrul pinzei freatice
subterane;

e in zona de siguranta a infrastructurii feroviare sunt interzise depozitarea, manipularea sau prelucrarea

substantelor
inflamabile, explozibile, carburantilor, gazelor lichefiate sau oricaror materiale care prin natura lor ar putea
provoca incendii sau explozii.

c). Amplasarea fata de aliniament:

e zonele industriale necesita elaborarea de studii urbanistice zonale in cadrul carora se vor respecta principii de
amplasare fata de aliniament determinate de aspecte functionale, estetice sau ecologice (protectia contra
zgomotului, nocivitatii), acestea stabilite prin studii de impact asupra mediului, cu
conditia de a nu fi sub regimul de aliniere stabilit pentru UTR respectiv.



d) Amplasarea in interiorul parcelei:

e dimensiunile parcelelor conditioneaza functiunea cladirilor care se vor amplasa;

e autorizarea de construire va fi conditionata de elaborarea prealabild a unui PUZ, studiu urbanistic
necesar pentru a aproba construibilitatea unei parcele in zona industriala stabilita;

® pe o parcela se pot amplasa una sau mai multe constructii principale, constructii anexe si utilitati, parcari si

spatii
verzi de protectie perimetrale; cladirile se vor amplasa de regula in regim izolat;

e pozitia lor este conditionata de regimul de aliniere fata de drumurile publice si fata de limitele laterale si

limita
posterioara care se inscriu in prevederile normelor de prevenire a incendiilor;

e distanta minima intre constructiile amplasate pe aceeasi parceld este egald cu jumatate din inal{imea
constructiei celei mai inalte, dar nu mai mica de 3 m. pentru a permite intretinerea acestora, accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor, precum si a mijloacelor de salvare;

e cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta egala cu jumatate din inaltimea

cladirilor,
dar nu mai putin de 6,00 metri;

e 1in toate cazurile retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi de minim 10 metri.

e). Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:

e pentru tipurile de constructii prevazute in zona in care stabilirea conditiilor, tipurilor dimensiunilor §i a
numarului
de accese pentru fiecare categorie de constructii se face in raport cu:
destinatia, structura functionala, capacitatea constructiei si conditiile de amplasament;
caracteristicile cladirii proiectate ti a cladirilor existente deservite in totalitate sau partial, precum si de
componenta si caracterul traficului in zona;
asigurarea conditiilor de fluenta, securitate, confort si o buna desfasurare a circulatiei generale pentru toti
participantii la trafic;
asigurarea legaturilor la reteaua de circulatie din localitate sau din teritoriu.
e fiecare parceld destinatd constructiei va avea acces obligatoriu la un drum public sau privat;
e caracteristicile acceselor si drumurilor vor corespunde normelor in vigoare privind proiectarea si executia,
accesul

mijloacelor de stingere a incendiilor si de protectie civila, circulatia persoanelor cu mobilitate redusa;
e accesele vor respecta distantele de siguranta fata de intersectii;
e numarul de accese pe acelasi drum va fi redus la minimum necesar;
® pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii dimensionate
conform

normelor pentru trafic greu;

f). Accese pietonale:

e toate constructiile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni corespunzatoare

caracteristicilor acestora;
e caile pietonale, fie ca sunt trotuare, fie ca sunt alei, strazi vor fi dispuse si alcatuite structural conform
caracterului functional si incadrarii urbane, astfel:
pentru zonele supuse restrictiilor temporare de construire - conform studiilor urbanistice elaborate si aprobate
conform legii;
pentru celelalte zone - conform prospectelor specifice prezentate.

g). Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara:
extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
autoritatile publice locale, investitori sau beneficiari partial sau in intregime, dupa caz;
o lucrdrile de racordare la reteaua edilitara publica se suporta in Intregime de investitor sau beneficiar.

h). Inaltimea constructiilor:
e autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor invecinate,
fara ca diferenta de inal{ime sa depaseasca cu mai mult de 2 niveluri (6 m) cladirile imediat invecinate.

i). Aspectul exterior al constructiilor:
e aspectul exterior al constructiilor si amendjarilor reprezinta o problema de interes public care impune anumite
conditii la eliberarea certificatului de urbanism;
e in zonele in care nu este instituit regim de protectie, autorizarea se va face pe baza proiectelor intocmite
de catre companii autorizate, in conditiile respectarii specificului zonei, al armonizarii cu constructiile
existente si
al principiilor de estetica a arhitecturii;
e sc interzice amplasarea catre caile de comunicatie publice a activitatilor care au aspect nespecific (depozite de
deseuri, de combustibili solizi etc.);
e toate fatadele vor avea acelasi grad de finisare.



j)- Procentul de ocupare al terenului:
e procentul de ocupare a terenului (POT) exprima raportul dintre suprafata ocupata la sol de cladiri si suprafata
terenului considerat; valoarea acestuia, in principiu nu trebuie sa depageasca limita maxima stabilita prin PUG,
e POT pentru unitatile noi propuse, va fi corelat, in raport cu functiunea cladirii, indicatorii admisibili
determinati de necesitati tehnologice si cu normele de protectie sanitara si protectic a mediului si se va stabili
prin studiul de fezabilitate.

k). Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri:

e nu se vor elibera autorizatii de construire pentru acele cladiri care prin specific necesita parcaje si nu le poate
asigura n perimetrul parcelei respective. Necesarul de parcaje pentru fiecare cladire ce solicita autorizatia de
construire trebuie determinat conform normativului;

e cliberarea autorizatiilor de construire va fi conditionata de obligatia mentinerii sau realizarii de spatii verzi si
plantate in cadrul parcelei respective;

e cste obligatorie respectarea figiilor de protectie de-a lungul cailor de circulatie prevazute prin prospectele

strazilor, precum si a zonelor perimetrale plantate;

suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi amenajate ca spatii verzi;

suprafata minima de spatii verzi din incintele industriale va fi de 20% din suprafata totala a terenului.

pentru functiunea dominanta - conform necesitatilor de securitate;

°
°
°
e spre spatiul public, imprejmuirile vor fi decorative.



T - Zona cai de comunicatie  rutiera si  costructii
aferente.
1. GENERALITATI

a) Tipurile de subzone functionale sunt:
e cai rutiere;
e cu restrictii in intersectii;
e parcdri ordsanesti.

b) Functiunea dominanta a zonei este de:
e constructii §i amenajari pentru cai de comunicatii rutiere;

¢) Functiunile complementare:
e n zona drumului public se pot autoriza cu avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei
publice:
a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de servire, de intretinere si de exploatare;
b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile lor
complementare: moteluri, magazine, restaurante).

2. UTILIZARE FUNCTIONALA

a) Utilizari permise ale terenurilor din cadrul zonei si subzonelor:
e oricare din constructii;

. reteaua de strazi din intravilan apartinand domeniului public;
. parcajele publice;
° unitati ale Intreprinderilor de transporturi teritoriale.

b) Utilizari permise cu conditii:

e orice constructie, in zona de protectie a drumurilor publice se poate autoriza conform avizului organelor de
specialitate ale administratiei publice, a acordurilor Ministerului Transporturilor §i cu respectarea normelor
tehnice de proiectare, constructie si exploata- re si care respecta prescriptiile tehnice si reglementarile
urbanistice privind functionalitatea sistemului constructiv, conformarea volumetrica si estetica, asigurarea
acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea riscurilor tehnologice de
constructie si exploatare;

. orice constructie, in conditiile paragrafului anterior, care prin amplasare si functionare nu va afecta buna
desfasurare a circulatiei pe drumurile publice si pe céile ferate in conditii optime de capacitate, influenta si
siguranta; accesele carosabile si pietonale la aceste constructii vor fi amenajate si semnalizate corespunzator
normativelor si standardelor specifice.

¢) Utilizari interzise:

e orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare deranjeaza buna desfasurare, organizare si
desfasurare a traficului de pe drumurile publice sau prezinta riscuri de accidente sunt interzise in zona de
siguranta si protectie a drumurilor;

° orice fel de constructie. care dimensiuni. destinatie si amplasare fata de zonele cu echipare
tehnico-edilitara asigurata (acoperire sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli ce nu pot acoperire
de nici unul din factorii interesanti;

° se va respecta zona de servitute legal instituitd, evidentiatd in planurile din PUG.

3. CONDITII DE AMPLASARE $I CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

a) Amplasarea fatd de drumurile publice:
e drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile gestionate de
autoritatile administratiei publice centrale sau locale;
. elementele componente ale drumurilor sunt calea de rulare, ampriza, fisiile de siguranta si zonele de
protectie.

b) Amplasarea fata de aliniament:
o vor fi respectate prospectele specificate pentru fiecare UTR, determinate de ratiuni functionale, estetice sau
ecologice (protectia contra zgomotului, nocivitatii).

¢) Amplasarea in interiorul parcelei:
e conform necesitatilor tehnice, normelor specifice si proiectelor de specialitate:
- amplasarea panourilor publicitare se va face in baza unor studii de specialitate pentru evitarea blocarii
unor perspective interesante si pentru a nu impiedica circulatia si vizibilitatea panourilor cu semne de circulatie.



d) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:
o fiecare parceld destinata constructiei va avea acces obligatoriu la un drum public sau privat;
° caracteristicile acceselor si drumurilor vor corespunde normelor in vigoare privind proiectarea si executia,
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si de protectie civila, circulatia persoanelor cu mobilitate redusa etc.
si vor fi astfel amenajate incit s nu impiedice circulatia;

° accesele vor respecta distantele de siguranta fata de intersectii;
. se interzice autorizarea constructiilor pe terenurile care nu au fost prevazute cu acces pietonal;
. la realizarea acceselor pietonale, precum si la lucrari si amenajari independente pentru pietoni se va aplica

obligatoriu legislatia privind deplasarea in conditii de confort si siguranta precum si exigentele impuse de
circulatia persoanelor cu dizabilitati.

¢) Procentul de ocupare al terenului:
e conform indicatiilor specifice UTR, posibil de modificat dupa necesititi tehnologice.

f) Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri:
o utilizarea domeniului public pentru parcari este interzisa in zona;
° nu se vor autoriza constructii de parcaje sau garaje de mari dimensiuni fara studii de impact;
° este obligatorie respectarea fisiilor plantate de protectie de-a lungul cdilor de circulatie;
e  pentru constructii specificate, eliberarea autorizatiilor de construire va fi conditionatd de obligatia
mentinerii sau realizarii de spatii verzi si plantate, cu rol de atenuare a poluarii sonore.



2. Subzone functionale: UTR
C - Subzona institutii i comert.
V., -Subzona utilitate cotidiana.
E - Subzona unitati economice, intreprinderi industriale si agricole.
T - Subzona cai de comunicatie si transport si edificii aferente.

3. Prescriptii specifice subzonelor functionale.
- Conform prescriptiilor generale pentru subzonele respective C,V1, E, T.

4. Prescriptii specifice:

a) Permisiuni:

C- - Subzona respectiva permite amplasarea unei mari varietati de spatii comerciale si de servicii, care
deservesc zonele rurale mai mari, decit zonele rezidentiale din vecinatate.

- Concomitent cu constructia noilor obiective de deservire si comert se permite renovarea si
modernizarea obiectivelor existente de acest profil.

Vi- - Organizarea, amplasarea si trasarea noilor scuaruri si gazoane.

- Se permit lucrari la sol pentru retelele edilitare.

- Alte permisiuni si restrictii pot fi indicate numai dupa schimbarea destinatiei acestor terenuri.
E- - Sepermit lucrari de reinoire.
T- Se permit lucrari de trasare a aliniamentelor noi a drumurilor si strazilor de  proiect.

- Se permite trasarea aliniamentelor trotuarelor i partilor carosabile (elemente noi a strazilor) atit
a strazilor existente cit si a strazilor noi propuse.

- Se permit alte amenajari la strazile existente si propuse, remizarea conductelor pentru evacuarea
apelor de suprafata.

- Se permit reparatii, reutilari si renovari la strazi existente ceea ce va avea rezultat la ameliorarea
situatiei ecologice si sanitare in oras.

- Constructii §i amenajari la care se asigura accese pietonale, precum si constructii de accese si cai
pietonale ce reprezenta lucrari independente, amenajate si echipate in functie de marimea fluxului
de pietoni, care asigura deplasarea acestora in conditii de confort si de siguranta. Este necesar
de luat in vedere exigentele impuse de circulatia persoanelor cu dizabilitati.

- Constructiile ale caror accese carosabile (direct sau prin servitute), respecta normele de siguranta

si fluenta a traficului, in conditiile avizului administratorului drumului.
b) Restrictii:

C- Se interzice constructia obiectivelor cu alta destinatie.

- Sa se respecte aliniamentul (linia rosie) strazii si indltimea constructiilor in conformitate cu inalfimea
constructiilor invecinate.

- Toate cladirile amplasate in aceste zone vor beneficia in mod centralizat de alimentare cu apa potabila,
caldurd, gaze naturale si canalizare.

- Constructia obiectivelor cu destinatiile respective in aceste subzone va fi efectuata numai dupa proiecte
de executie elaborate de institutii specializate de proiectare, sau de specialisti - proiectanti licentiati cu
dreptul de proiectare in aceste domenii, bazindu-se pe materialele prospectiunilor ingineresti (cercetari
geologice, hidrogeologice si geodezice) efectuate sub fiecare obiectiv separat.

- Sa se respecte normele de exploatare a constructiilor existente, cit si a celor noi construite.

- Sa se respecte graficul de evacuare a deseurilor solide din subzonele respective dupa limitele orasului
la locul de utilizare.

- Nu se permite de a amplasa obiective care vor genera sporirea intensitatii circulatiei, poluarea chimica
si fonica a mediului.

V1- Nuse permit lucrari adinci la sol cu exceptia plantarii arborilor si arbustilor decorativi si
trasarii retelelor edilitare.

E - - Se interzice amplasarea obiectelor activitatea carora contribuie la poluarea chimica sau fonica a
mediului cit si a solului.

- Se interzice amplasarea obiectelor economice si de producere, care pot majora circulatia auto.

T- Denumirea Linie rosie Partea carosabila Trotuar Pista pentru ciclisti

str. Ion Creanga 40m 7-14m 3mx2 -
str. Cristiuc
str. Industriala 40m 10,5m 3m 3m

- Se interzice autorizarea constructiilor la care nu sunt asigurate accesele carosabile corespunzatoare,
in conformitate cu prevederile legislatiei.
- Se interzice autorizarea constructiilor pe terenul pentru care nu sunt prevazute accesele pietonale.
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HOTARUL TERENULUI PROPUS

HOTARUL TERENULUI

EXPLICATIE

F. DOTARI COMUNALE
F5. CENTRALA TERMICA
ZONA INDUSTRIALA

VI-00. ZONA INDUSTRIALA SECTORUL ,,INDUSTRIAL"
VI-29 ,AVCOM NET" S.R.L.
VI-30 CENTRU TERMIC

PROPUS PENTRU MODIFICARE

CODUL URBANISTIC AL ZONEI

STRAZI PRINCIPALE

LINIA ROSIE CONFORM PUG or.UNGHENI

N ACCESE AUTO /existent/

ACCESE AUTO /propus/

ACCESE PIETONALE /propus/
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EXPLICATIA CLADIRILOR SI OBIECTIVELOR

o | Denumia o i i o s I B
1-00 ggLer:sPrrgg}f t(?gwrlmr\:?tczd 9201105.160 19,18510 Propus
inclusiv:
1-01 | Teren pentru constuctii comerciale 5,7216 Propus
1-01.1| Constructie comerciald 8846,00 [ " Ipiatra / Buna P
1-01.2| Constructie comerciala 7608,00 |  propus | Sgiunen e P+3E
1-01.3| Constructie comerciala 3000,00 | propus | Sgeumen e P+4E
1-01.4|Mc Donalds Drive 178,00 propus P
1-01.5] Teren pentru recreatie 2082,00 | propus
1-01.6| Locuri de parcare total 394 9190,00 propus
1-01.7 | Punct de reglare gazelor naturale 330,00 propus
1-01.8| Platforma de incarcare-descarcare 11098,20|  propus
1-01.9| Platforma pentru deseuri 6,00 propus Proprietate
1-02 | Teren de producere si depozitare 13,4636 Propus privatd
1-02.1|Bloc administrativ 1620,00 | existent |Piatra/Buna P+1E
1-02.2| Atelier 620,00 | existent |Piatré/Buna P
1-02.3| Atelier 1004,40 existent |Piatra / Buna P
1-02.4|Depozit 12203,20| existent |Piatra/Buna p
1-02.5|Depozit 17797,00| existent |Piatra/Buna P
1-02.6|Depozit 12945,60| existent |Piatrd/Buna P
1-02.7|Depozit 3571,00 | existent |Piatra/Buna P
1-02.8| Oficiu 156,30 existent |Piatrd / Buna P
INDICI TEHNICO-ECONOMICI AFERENT 1-00
Zl/'; Denumirea indicilor U;gztfrge Cantitatea obistatstrisilui Nota
Teren proprietate privata: . proprietate
1-00 | SRL"STOCK COM" ha 19,18510 existent privatd
nr.cad. 9201105.160
inclusiv:
Suprafata construita la sol m.p 22200,0 propus
Suprafata desfasurata m.p 88800,0 propus
Suprafata amenajata m.p 28239,0 | propus
Spatii verzi m.p 6776,74 propus
Teren pentru constuctii comerciale
Procentul de ocupare a terenului - POT % 70,00
Coeficientul de utilizare a terenului - CUT 3,00
Teren de producere si depozitare
Procentul de ocupare a terenului - POT %
Coeficientul de utilizare a terenului - CUT

PROFILURILE TRANSVERSALE A STRAZILOR

STR. G. CRISTIUC; STR. INDUSTRUALA; STR. |. CRAENGA
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gazon trot. \gazon partea carosabila |gazon| trot. gazon
7.00-10.50 3.00  3.00 7.00-14.00 3.00 3.00 7.00-10.50
20.00 20.00
40.00
CLADIRI EXISTENTE L. Mamaliga Certificat seria 2022-P Nr.0835
A. Chicu Certificat seria 2020-P nr. 0572
CONSTRUCTIE (existent-reconstructie/propus) o Planul Urbanistic Zonal privind amplasarea unui
Beneficiarul: complex comercial pe terenul proprietate privata
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