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MEMORIU GENERAL 

 

 1. INTRODUCERE 

 1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 

 Denumirea lucrării:Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) -  Cartier de locuinte cu 

regim de inaltime impus, P, P+M, P+1 

 Amplasament: Comuna Bălești, sat Balesti Extravilan, judeţul Gorj 

 Beneficiar: U.A.T. COMUNA BALESTI 

 Proiectant: SC STORYPLAN 3D SRL 

 

1.2.  Obiectivul lucrării 

Urbanismul este domeniul care grupează totalitatea regulilor acceptate de populaţia 

unei localităţi în vederea stabilirii destinaţiei şi exploatării adecvate a unui compartiment din 

teritoriu (teren, parcelă, lot) aparţinând unuia sau a unui grup de locuitori al ei. Regulile 

menţionate trebuie să aibă în vedere echilibrul dintre necesităţile personale şi cele sociale 

ale individului şi familiei sale sau ale grupului, dintre interesul personal şi cel general al 

colectivităţii.  

În condiţiile trecerii la economia de piaţă şi a relansării activităţii de construire, în 

special în domeniul privat, documentaţiile de urbanism sunt necesare în vederea stabilirii 

condiţiilor de amplasare şi realizare a construcţiilor, prin corelarea interesului public cu cel 

particular. 

Perioada pe care o parcurgem în prezent se caracterizează prin mari mutaţii sociale, 

tehnologice, morale, estetice, conceptuale etc., având un impact puternic  asupra existenţei 

şi activităţii umane şi implicit asupra urbanismului şi amenajării teritoriului, precum şi a 

arhitecturii sau a construcţiilor – domenii ce definesc cadrul fizic constituit al omului.  

Înfăţişarea spaţiilor urbane din România se apropie vertiginos de un punct critic. 

Presiunile economice exercitate de-a lungul timpului, lipsa unor profesionişti reali în 

administraţie şi absenţa unor viziuni coerente de dezvoltare au transformat oraşele în 

desfăşurări aproape haotice de clădiri mai mult sau mai puţin reuşite. Această stare de fapt 

este resimţită din ce în ce mai pregnant atât de arhitecţi, cât şi de simplii locuitori ai oraşelor, 

lucru demonstrat de numeroasele dezbateri, conferinţe şi luări de poziţie. Oraşele sunt 



Proiectare Construcții Civile și Industriale 
Comuna Runcu, sat Răchiți, jud. Gorj 

J18/98/2016; C.U.I. 35569395 
                         Telefon : 0763.198168 

    

 

2 
 

lipsite de viziune pentru dezvoltare şi nu sunt privite în context european. Ele cresc pe baza 

unor planuri de urbanism general (P.U.G.), care au devenit formale din pricina aplicării 

iresponsabile a urbanismului derogatoriu. Localitățile sunt în derivă, se pierde coeziunea 

spaţială şi socială din cauza proiectelor imobiliare pe suprafeţe mari, care nu sunt integrate 

zonei urbane în care ar trebui să se integreze.  

Marile centre comerciale, ansamblurile rezidenţiale fără dotări şi legături cu oraşul, 

sau cu satul de reședință al comunei (unde se găsește centrul civic), produc găuri în ţesutul 

urban. Extinderea fenomenului generează confuzii asupra valorilor şi pierderea identităţii.  

Acest tip de creştere este în contradicţie cu conceptul de dezvoltare durabilă a 

oraşelor europene, la care România a subscris.  

           Scopul elaborării P.U.Z.-ului este de a stabili condiţiile de amplasare şi executare de 

construcţii destinate funcţiunii de locuinţe individuale, pe terenul proprietate privată a 

comunei Bălești în condiţiile respectării prevederilor celorlalte documentaţii de urbanism şi 

a condiţiilor particulare generate de teren, de vecinătăţile acestuia şi de cerinţele 

funcţionale.  

 Pentru corelarea interesului public cu cel particular şi pentru stabilirea condiţiilor de 

amplasare şi realizare a construcţiilor este necesară elaborarea documentaţiilor de 

urbanism, astfel încât să existe o imagine globală a întregului ansamblu de construcţii şi 

posibilităţile de dezvoltare în perspectiva imediată şi cea de viitor. 

Evoluţia, după 1990, a cadrului legislativ românesc în domeniul urbanismului şi 

amenajării teritoriului este marcată de apariţia Legii nr. 350/2001 privind amenajarea 

teritoriului şi urbanismul.  

Legea prevede în mod specific luarea în consideraţie a cerinţelor integrării în spaţiul 

european, stimularea importanţei gândirii strategice în planificarea dezvoltării, definirea 

explicită a caracterului activităţii de amenajarea teritoriului şi de urbanism şi a 

documentaţiilor aferente.  

 Revizuirea, armonizarea şi comasarea metodologiilor de elaborare şi a conţinuturilor - 

cadru al documentaţiilor de amenajarea teritoriului şi de urbanism alcătuiesc o bază solidă 

pentru: 

- asigurarea unităţii şi rigorii întregului proces de elaborare – aprobare – aplicare a 

documentaţiilor de urbanism; 

- precizarea celor mai importanţi paşi pentru întocmirea tuturor tipurilor de 

documentaţii; 
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-  nuanţarea fundamentării documentaţiilor; 

- accentuarea importanţei planificării strategice în dezvoltarea spaţială şi a relaţiei 

acesteia cu planificarea analitică.  

 Tema program prevede introducerea în intravilan, prin alipire sau ca trup izolat,  a 

unui teren situat în extravilanul localităţii Bălești, jud. Gorj, în vederea construirii de locuințe. 

 În conformitate cu reglementările documentaţiei de urbanism nr. 02/2013 faza P.U.G. 

aprobată cu Hotărârea C.L. Balesti nr. 45/2016 și a documentaţiei privind intabularea în 

Cartea Funciară a localității Balesti, reiese că terenul studiat se află în extravilanul localităţii, 

și are, în prezent, categoria de folosinţă arabil. 

 Obiectivul Planului Urbanistic Zonal constă în: 

- justificarea organizării funcţionale a zonei şi enunţarea condiţiilor de amplasare şi 

realizare a construcţiilor propuse; 

- încadrarea în reţeaua de circulaţie existentă şi asigurarea completă cu utilităţi a 

zonei; 

- extinderea zonei de locuințe 

- propunere de schimbare a destinaţiei terenului din teren agricol în teren pentru 

construirea de locuințe. 

 Pe baza Planului Urbanistic Zonal aprobat şi a documentaţiilor de autorizare a 

construcţiei se vor putea solicita şi elibera autorizaţii de construire pentru fiecare construcţie 

în parte. 

 

 1.3. Surse documentare 

 - Lista studiilor şi proiectelor elaborate anterior P.U.Z. - lista studiilor de fundamentare 

întocmite concomitent cu P.U.Z. - Date statistice (se va consulta Regulamentul de urbanism 

aferent P.U.G. Balesti) 

 - Proiecte de investiţii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistică a 

zonei (Construirea de noi locuinţe).  

 În vederea elaborării Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul a pus  la dispoziţia 

proiectantului următoarele:  

 - Planuri de amplasament şi delimitare a imobilului, Scara 1:500 și 1:1000; 

 - Planuri de situație având nr. cad.39516 

 - Certificat de urbanism nr. 42/28.03.2019 eliberat de Primăria Balesti 
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 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

 2.1. Evoluţia zonei; corelarea cu alte documentaţii de urbanism aprobate 

 Comuna Băleşti se află aşezată geografic în partea de vest a municipiului Târgu Jiu, 

pe DN 67, Târgu Jiu-Drobeta Turnu Severin, având următoarele vecinătăţii:                         

- est  – municipiul Târgu Jiu,  

- nord  – comunele Leleşti şi Arcani,  

- vest  – comunele Peştişani şi Teleşti,  

- sud  – oraşul Rovinari şi comuna Drăguţeşti.  

 Comuna Balesti se compune din satele Băleşti, Ceauru, Corneşti, Găvăneşti, 

Rasova, Stolojani, Tălpăşeşti, Tămăşeşti, Voinigeşti. 

 Activitati specifice zonei: Agricultură în sistem privat (cultură mare, legumicultură, 

pomicultură, viticultură) 

 Obiective turistice: 

 Fântâna lui Coşbuc, Hanul turistic "Tudor Vladimirescu", Stejarul lui Bădej, 

Biserica de lemn din satul Stolojani cu Hramul "Sfinţii Voievozi". Cea mai recentă 

descoperire în privinţa istoriei bisericilor din judeţul Gorj este biserica de sub biserică.  

 Un lucru ştiut de oamenii de cultură, dar care nu a fost confirmat decât anul acesta 

când reprezentaţii Ministerului Cultelor, Culturii şi Patrimoniului Naţional au luat decizia de a 

restaura biserica de lemn "Sfinţii Arhangheli" din comuna Băleşti.  

 "Erau poveştile unor bătrâni care la rândul lor aflaseră de la alţi bătrâni că undeva în 

apropierea acestei biserici, cu mult timp înaintea amplasării acesteia ar fi existat o biserică. 

Bătrânii spuneau că ea ar fi fost scufundată în pământ, însă nici un document nu a confirmat 

acest lucru. Acum, la restaurare au descoperit că exact sub locul bisericii de lemn s-a aflat 

această biserică", a explicat Olipia Bratu, directorul Direcţiei de Cultură din Gorj.  

 Şi întradevăr biserica de lemn a fost practic suprapusă peste cea pe care cu mult 

timp în urmă o înghiţise pământul. 

 2.2. Date generale de amplasament 

Terenul se află în extravilanul comunei Balesti, iar prin prezentul P.U.Z. se cere 

trecerea lor în intravilan, în scopul realizării de locuinte individuale. 

Zona studiată sub aspectul poziţiei, oferă cadru propice construirii de locuinte în 

vecinătatea zonei studiate găsindu-se o zona introdusa recent in intravilan tot pentru 

construire de locuinte. Accesul este posibil pe drumul DE 1200/1 asfaltat si drumul de 

exploatare balastat. 
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 2.3. Elemente ale cadrului natural 

Relieful în zonă este neted terenul fiind drept. Clima este temperată iar solul permite 

şi oferă condiţii geotehnice favorabile construirii de locuinte. 

 2.4. Circulaţia 

Circulaţia rutiera - este aglomerată pe DN 67 dar redusă pe străzile aferente zonei. 

Transportul în comun - este bine organizat, cu linii ce servesc localităţile 

aparţinătoare, dar şi inter-oraşe. 

 2.5. Zonificare funcţională şi bilanţ teritorial 

 Terenul studiat are o suprafaţă totală de 24.206,00 mp, iar bilanţul teritorial existent 

este: POT = 0,00%, CUT = 0,00. 

 2.6. Echiparea edilitară 

 În zonă există reţele de distribuţie apă potabilă cu debite normale şi retea de 

alimentare cu energie electrică, gaze si canalizare la drumul national DN 67. 

 Terenul este traversat de o linie electrica de medie tensiune. 

 2.7. Probleme de mediu 

 În prezent, zona este neexploatată din punct de vedere al agriculturii, nu este 

îngrădită din punct de vedere constructiv.  

 Pentru ca zona să devină pretabilă pentru construcţii este necesară trecerea sa în 

teren intravilan pentru folosinţă curţi - construcţii.  

 În urma lucrărilor propuse (eliberarea terenului pentru construcţii, amenajări drumuri 

şi alei, lucrări pentru realizare reţele tehnico – edilitare, împrejmuiri, construcţii propuse) nu 

apar probleme de mediu care ar putea afecta echilibrul ecologic existent, deoarece pe 

terenul studiat nu există riscuri naturale şi antropice care ar putea influenţa negativ 

realizarea de construcţii. 

 Conform HCJ 83/2019 amplasamentul studiat nu se afla in zonele de risc cu 

alunecari de teren. 

 În partea de nord a amplasamentului se găsește parâul Iaz cu lățimea  cursului de 

apa sub 10 m, fapt pentru care se va institui o zona de protecție de minim 5 m din limita 

cursului de apa conform Legii Apelor nr. 107/1996, Anexa 2. 

 2.8. Opţiuni ale populaţiei 

 Terenurile supuse studiului, trebuie să răspundă solicitărilor din partea beneficiarului 

de a realiza construcţii destinate pentru locuințe şi funcţiuni complementare.  

 Pe lângă acestea, mai sunt necesare lucrări privind amenajarea racordului de acces 
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auto şi a trotuarului din zona terenurilor studiate.  

  

 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 

 Studiile de fundamentare a P.U.Z. reprezintă analiza pe domenii a problemelor de 

dezvoltare a zonei ce face obiectul lucrării, iar rezultatele acestor studii trebuie integrate în 

propunerile de organizare urbanistică a zonei.  

 Documentația P.U.G. a fost aprobat cu Hotărârea CL Balesti, nr. 45 / 2016. 

 Structura, capitolele descriu prescripţiile generale, specifice zonelor funcţionale şi ale 

unităţilor teritoriale de referinţă. După aproape 5 ani - prescripţiile rămân actuale. 

 Activitatea de construire se desfăşoară pe terenuri libere (cazul de faţă), prin 

înlocuirea fondului existent degradat fizic, prin renovarea fondului existent şi prin 

schimbarea de destinaţie a acestuia. 

 Zona studiată este pretabilă pentru dezvoltarea ca zonă pentru locuinte (funcţiune 

dominantă) şi funcţiuni complementare (spatii comerciale și prestări servicii nepoluante). 

 Pe lângă aceste construcţii sunt necesare lucrări privind infrastructura: drum, trotuar 

şi reţele tehnico-edilitare.  

 Construcţiile propuse vor putea avea un regim de înălţime P, P+1, P+M pentru 

locuințe și P (parter) pentru anexe - magazii, garaje, iar suprafaţa construită la sol propusă 

este de aproximativ 130,00 ....150,00 mp cu o inaltime la cornișă de  maxim 6,5 m si o 

inaltime maxima de 12,50 m, raportata la terenul amenajat. 

 3.2. Corelarea cu alte documentaţii de urbanism 

 Prin Planul Urbanistic Zonal urmează să se propună soluţii pentru: 

- funcţionalitatea terenului studiat in suprafata de 24.206,00 mp; 

- organizarea urbanistic–arhitecturală în funcţie de caracteristicile structurii urbane; 

- indici şi indicatori urbanistici (regim de înălţime, regim de aliniament, P.O.T., 

C.U.T. etc.); 

- dezvoltarea infrastructurii edilitare; 

- statutul juridic şi circulaţia terenurilor; 

- menţionarea obiectivelor de utilitate publică 

- reglementări specifice detaliate. 

- Rrealizarea unui nou UTR LR5a invecinat cu UTR LR5 

-  
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 3.3. Valorificarea cadrului natural 

 Datorită lipsei acute de spaţii libere, construibile, din cadrul Comunei Balesti, Primăria 

este copleşită de foarte multe cerinţe privind includerea unor zone întregi de teren ca zone 

construibile.  

 Pentru zona studiată datorită implementării noilor obiective se remarcă schimbări 

fundamentale ce afectează mediul de viaţă existent, influenţând elemente ale mediului 

înconjurător şi prin aceasta modificând interesul oamenilor faţă de zona respectivă – cerinţe, 

activităţi sau tendinţe specifice domeniului construcţiilor, ca de exemplu: accelerarea şi 

extinderea procesului de urbanizare. Toate acestea se pot constitui ca surse de dezvoltare 

sau surse de dezechilibru şi risc, impunându-se de aceea atât analiza atentă şi anticiparea 

lor, cât şi regândirea, eventual restructurarea concepţiilor de proiectare din domeniul 

construcţiilor, arhitecturii şi urbanismului, astfel încât să se poată folosi oportunitatea şi 

totodată să fie evitate (sau reduse) consecinţele negative. La iniţierea oricărui demers în 

acest domeniu este necesară o perfectă cunoaştere a realităţii. 

3.4. Zonificarea teritoriului – reglementări, bilanţ teritorial, indicatori urbanistici    

 Propunerile din documentația prezentată sunt corelate cu necesitățile și cerințele  

locuitorilor, cu realităţile din teren și cu P.U.G.-ul şi Regulamentul de Urbanism aferent 

P.U.G., aprobat. Pentru imobilele propuse a fi introduse în intravilanul localităţii Balesti se 

prevăd următorii indici caracteristici ai P.U.Z.: P.O.T. = 35 % ;  C.U.T. = 0,6 pentru fiecare 

lot in parte. Se propun un numar de 38 de loturi având aceeasi suprafata de 570mp. 

 3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 

 Accesul la terenurile studiate se va face din drumurile existente dintre care drumul 

DE 1200/1 este asfaltat. Atât drumul cât și rețelele propuse se vor executa de catre UAT 

Balesti în functie de strategia de dezvoltare si de alocarile bugetare. 

 Reteaua de alimentare cu apă: sunt necesare lucrări pentru extinderea rețelei la 

amplasamentul propus, retelele gasindu-se la drumul national la o distanta 960 ml 

 Reteaua de alimentare cu energie electrica: sunt necesare lucrări pentru extinderea 

rețelei la amplasamentul propus, retelele gasindu-se la drumul national, sau prin realizarea 

unui post de transformare langa linia de medie tensiune. 

 Reteaua de canalizare: sunt necesare lucrări pentru extinderea rețelei la 

amplasamentul propus, retelele gasindu-se la drumul national la o distanta 960 ml 

 Reteaua de gaze: sunt necesare lucrări pentru extinderea rețelei la amplasamentul 

propus, retelele gasindu-se la drumul national la o distanta 960 ml 
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 Gospodăria comunală: fiecare lot va avea pubele de incinta furnizate de societatea 

care colecteaza deseurile menajere. 

 3.7. Protecţia mediului   

 Obiectivele propuse trebuie să aibă în vedere permanent principiile dezvoltării 

durabile. Se va evita afectarea mediului ambiant din zonă, se va reface cadrul natural după 

realizarea săpăturilor pentru construcţii, drumuri, reţele tehnico - edilitare şi amenajărilor pe 

verticală.  Se vor evita depozitări necontrolate de deşeuri, acestea putând fi colectate în 

europubele special amenajate.  

 

 4. CONCLUZII 

 Faţă de analiza efectuată şi reglementările enunţate se pot desprinde următoarele 

concluzii:  

-   terenurile studiate sunt în proprietate privată si publica, conform actelor anexate în 

copie la documentaţie; 

- amplasamentul studiat este supus opţiunii proprietarului terenului, în corelare cu 

vecinătăţile existente; 

- se propune funcţiunea de locuit (și funcțiuni complementare). 

- se propune realizarea de construcţii cu un regim P, P+M, P+1; 

- se propune realizarea infrastructurii care se va compune din  acces auto, trotuare şi 

reţele tehnico-edilitare; 

- se propune trecerea unei suprafeţe de 19.256,00 mp din teren cu categoria de 

folosință arabil în teren destinat pentru curţi – construcţii. 

- se propune trecerea unei suprafeţe de 3.236,00 mp din teren cu categoria de 

folosință arabil în teren in teren cai de circulatie. 

 Pentru stabilirea regimului de înălţime s-a avut în vedere: 

- destinaţia clădirilor; 

- cerinţele proprietarului;  

- efecte compoziţionale; 

- asigurarea însoririi;   

- realizare front stradal unitar. 

 Criteriile în baza cărora s-a stabilit regimul de aliniere al construcţiilor au fost 

următoarele: 

- regimul de înălţime al construcţiilor; 
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- asigurarea vizibilităţii maxime; 

- efecte compoziţionale. 

 Construcţiile propuse se pot realiza sub forme şi volumetrii variate, fiind interzise 

construcţiile cu arhitectură atipică care sunt în discordanţă cu cladirile de locuit. 

 Sunt permise realizarea împrejmuirilor laterale – compuse din lacre metalice sau 

lemn de 1,40 m şi soclu de 60 cm din zidărie  şi a împrejmuirilor opace cu înălţimea h = 2,00 

m. Sunt permise amenajări exterioare tip mobilier urban din piatră şi lemn cu h = 60 cm.  

 Se vor respecta condiţiile faţă de vecinătăţi, conform principiilor Codului Civil. 

 Retragerea minimă obligatorie este de 5,00 m față de limita proprietăţii dinspre strada 

(excepție fac împrejmuirile care sunt admise pe limita de proprietate). 

 Pentru o insorire optima se recomanda o retragere a constructiilor intre loturile vecine 

de  minim 4 m. 

 Etapele de intervenţie sunt următoarele: 

- scoaterea din circuitul agricol şi trecerea terenului pentru destinaţia curţi – 

construcţii; 

- trecerea la realizarea lucrărilor de echipare edilitară în zonă (în mod deosebit 

alimentarea cu apă potabilă, energie electrică şi canalizarea apelor pluviale.); 

- viabilizarea zonei prin realizarea căilor rutiere de acces auto şi pietonal. 

- realizarea utilitatilor 

 Propunem Consiliului Local al Comunei Balesti aprobarea prezentului P.U.Z., cu 

măsurile ce decurg în continuare prin înscrierea amenajării şi dezvoltării urbanistice propuse 

a zonei în prevederile P.U.G. ale comunei Balesti. 

 

PROCEDURA DE AVIZARE – APROBARE 

Prezentul Plan Urbanistic Zonal  (P.U.Z.) aprobat devine instrument tehnic în 

activitatea Consiliului Local. Acesta, împreună cu Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea 
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Construcţiei (D.T.A.C.) vor sta la baza emiterii autorizaţiilor de construire. Pentru aprobarea 

P.U.Z. este necesară obţinerea avizelor organismelor centrale şi teritoriale interesate, 

menţionate în Certificatul de Urbanism. Pentru obţinerea avizelor, elaboratorul P.U.Z. pune 

la dispoziţia beneficiarului documentaţiile specifice (exemplare complete sau extrase, după 

caz) înaintarea lor se va face de către emitenţi, în următoarea procedură:  

1. Obţinerea avizelor de la organele teritoriale pentru utilităţi şi de la Consiliul local al 

Comunei Balesti; 

2. Eventualele completări solicitate de emitenţii avizelor se introduc în P.U.Z., prin 

grija elaboratorului. 

 Aceasta se face în şedinţa Consiliului local al comunei Balesti, prin prezentarea 

documentaţiei şi avizelor obţinute. Actul de aprobare a P.U.Z. îl reprezintă Hotărârea 

Consiliului Local al comunei Balesti. Pe baza P.U.Z. aprobat se poate trece la elaborarea 

Documentației Tehnice pentru Autorizarea Construcției  (D.T.A.C.).  

 

        Întocmit,                           

  Ing. Jucătoru Ion 

       Şef de proiect, 

             Arh. Pasăre Viorel Dorel 
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REGULAMENT DE URBANISM 

 

 

 1. Rolul regulamentului local de urbanism 

 

 2. Domeniul de aplicare 

 

3. Reguli de bază privind modul de ocupare a terenurilor şi de realizare a 

construcţiilor la nivelul Comunei Balesti 

 

 4. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 

 

 5. Reguli privind modul de ocupare a terenurilor şi de realizarea construcţiilor  

la nivelul zonelor stabilite pentru zona extinsă 
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1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 

 

Regulamentul Local de Urbanism este o documentaţie cu caracter de reglementare, 

care conţine prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare şi utilizare a 

construcţiilor pe întreg teritoriul unei zone studiate. 

Normele propuse în Regulamentul Local de Urbanism al zonei studiate se regăsesc 

în Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al Comunei 

Balesti. 

Normele mfsenţionate în prezentul Regulament Local de Urbanism au fost elaborate 

în conformitate cu prevederile H.C.L. 45/2013 pentru aprobarea Regulamentului General de 

Urbanism Comuna Balesti şi Legea nr. 50/1996 modificată şi republicată, privind autorizarea 

executării lucrărilor de construcţii, precum şi a normelor privind “Formularele, prevederile şi 

conţinutul autorizaţiei lucrărilor  de construcţii”.   

În acelaşi timp Regulamentul de Urbanism din prezentul PUZ s-a făcut în strânsă 

corelare cu celelalte acte normative specifice şi complementare care au legătură cu 

activitatea de amenajare a teritoriului şi urbanism, după cum urmează:  

 

Regulamentul de urbanism se elaborează în conformitate cu: 

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul cu modificările şi 

completările ulterioare;   

- Legea nr. 363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional - 

Secţiunea I Reţele de transport.  Nu există modificări până la 19 septembrie 2015. 

- Legea nr. 20/2006, privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional 

– secţiunea II: Apa cu modificările şi completările ulterioare;  

- Legea nr. 5/2001, privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional – 

secţiunea III: Zone protejate, cu modificările şi completările ulterioare;    

- Legea nr. 351/2001, privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional 

– secţiunea IV: Reţeaua de localităţi cu modificările şi completările ulterioare;  

- Legea nr. 575/2001, privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional 

– secţiunea V: zone cu risc natural, cu modificările şi completările ulterioare; 

- Codul civil; 
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- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrărilor de construcţii cu modificările şi 

completările ulterioare;  

- Legea nr. 184/2001, privind organizarea şi exercitarea profesiei de arhitect, 

republicată, cu modificările şi completările ulterioare; 

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii – republicată cu modificările şi 

completările ulterioare;0 

- Legea nr. 215/2001, a administraţiei publice locale cu modificările şi completările 

ulterioare;  

- Legea nr. 422/2001, privind protejarea monumentelor istorice cu modificările şi 

completările ulterioare;  

- Legea nr. 378/2001 pentru aprobarea O.G. nr. 43/2000 privind protecţia 

patrimoniului arheologic şi declararea unor situri arheologice ca zone de interes naţional, cu 

modificările şi completările ulterioare; 

- O.G. nr. 43/2000 privind protecţia patrimoniului arheologic şi declararea unor situri 

arheologice ca zone de interes naţional, cu modificările şi completările ulterioare; 

- Legea locuinţei nr. 114/1996 – republicată, cu modificările şi completările ulterioare;       

- Legea nr. 326/2001 privind serviciile publice de gospodărire comunală; 

- Lege nr. 51/2006 privind serviciile comunitare de utilităţi publice cu modificările şi 

completările ulterioare;  

- Legea nr. 213/1998, privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia cu 

modificările şi completările ulterioare; 

- Ordonanţa de urgenţă nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achiziţie publică, 

a contractelor de concesiune de lucrări publice şi a contractelor de concesiune de servicii cu 

modificările şi completările ulterioare;  

- H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism cu 

modificările şi completările ulterioare; 

- Ordinul comun nr. 34/N/M30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MApN, MI şi SRI 

privind aprobarea Precizărilor privind avizarea documentaţiilor de urbanism şi de amenajare 

a teritoriului, precum şi a documentaţiilor tehnice pentru autorizarea executării construcţiilor, 

cu modificările şi completările ulterioare;    

- H.G.R nr. 31/1996 privind aprobarea metodologiei de avizare a documentaţiilor de 

urbanism privind zone şi staţiuni turistice şi a documentaţiilor tehnice privind construcţii în 

domeniul turismului, cu modificările şi completările ulterioare; 
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- H.G.R. nr.  447/2003 pentru aprobarea normelor metodologice privind modul de 

elaborare şi conţinutul hărţilor de risc natural la alunecări de teren, al hărţilor de hazard la 

inundaţii şi al hărţilor de risc la inundaţii cu modificările şi completările ulterioare; 

- O.U.G. nr. 21/2004 privind Sistemul Naţional de Management al Situaţiilor de 

Urgenţă cu modificările şi completările ulterioare; 

- H.G.R. nr. 372/2004 privind aprobarea Programului Naţional de Management al 

Riscului Seismic, cu modificările şi completările ulterioare; 

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000- Ghidul pentru elaborarea şi aprobarea 

regulamentelor locale de urbanism- Indicativ GM-007-2000, cu modificările şi completările 

ulterioare; 

- Ordinul MLPAT nr. 13/N/1999- Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul-

cadru al planului urbanistic general- Indicativ GP038/99, cu modificările şi completările 

ulterioare; 

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000- Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul-

cadru al planului urbanistic zonal- Indicativ GM-010-2000, cu modificările şi completările 

ulterioare; 

- Ordinul MLPAT nr. 37/N/2006 - Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul -

cadru al planului urbanistic de detaliu- Indicativ G M 009 – 2000, cu modificările şi 

completările ulterioare; 

- Ordinul MTCT nr. 839/2009. pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a 

Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, cu modificările şi 

completările ulterioare; 

- Ordinul Ministerul Culturii şi Cultelor nr. 2314/2004 privind aprobarea Listei 

monumentelor istorice, actualizată, şi a Listei monumentelor istorice dispărute cu 

modificările şi completările ulterioare; 

- O.U.G. nr. 195/2005 privind protecţia mediului  cu rectificările, modificările şi 

completările ulterioare; 

- Legea nr. 254/2010 pentru abrogarea Legii nr. 98/1994 privind stabilirea şi 

sancţionarea contravenţiilor la normele legale de igienă şi sănătate publică, cu modificările 

şi completările ulterioare; 

- Legea  nr. 107/1996 privind apele cu modificările şi completările ulterioare; 

- Legea nr. 45/1994 privind apărarea naţională a României cu modificările şi 

completările ulterioare; 
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- Legea nr. 481/2004 privind protecţia civilă cu modificările şi completările ulterioare;        

- O.U.G. nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor 

naturale, a florei şi faunei sălbatice cu modificările şi completările ulterioare; 

- Legea nr. 307/2006 privind apărarea împotriva incendiilor cu rectificările, 

modificările şi completările ulterioare; 

- O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor cu modificările şi completările ulterioare;         

- O.G. nr. 2/2001, privind regimul juridic al contravenţiilor cu modificările şi 

completările ulterioare.  

- H.G.R. nr. 540/2000 privind aprobarea încadrării în categorii funcţionale a drumurilor 

publice şi a drumurilor de utilitate privată deschise circulaţiei publice cu modificările şi 

completările ulterioare; 

- Ordinul Nr. 462 din 1 iulie 1993 pentru aprobarea Condiţiilor tehnice privind protecţia 

atmosferică şi Normelor metodologice privind determinarea emisiilor de poluanţi atmosferici 

produşi de surse staţionare; 

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul şi publicitatea imobiliară, cu modificările şi 

completările ulterioare; 

- Legea nr. 33/1994 privind expropierea pentru cauză de utilitate publică, cu 

modificările şi completările ulterioare; 

- HGR nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu 

pentru planuri şi programe  cu modificările şi completările ulterioare; 

- HG nr. 445/2009 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice şi private 

asupra mediului cu modificările şi completările ulterioare; 

- Ordinul Ministerul Sănătăţii nr. 1030/2009 privind aprobarea procedurilor de 

reglementare sanitară pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire şi pentru 

funcţionarea obiectivelor ce desfăşoară activităţi cu risc pentru starea de sănătate a 

populaţiei cu modificările şi completările ulterioare; 

- Ordinul Ministerului Sănătăţii  nr. 119 /2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi 

sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei, cu modificările şi completările 

ulterioare; 

- Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară 

realizării unor obiective de interes naţional, judeţean şi local cu modificările şi completările 

ulterioare. 
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 2.  DOMENIUL DE APLICARE 

Planul Urbanistic Zonal, împreună cu Regulamentul Local de Urbanism al acestei 

zone cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor pe orice 

categorie de terenuri în limitele teritoriului studiat. În conformitate cu prevederile Planului 

Urbanistic General al Comunei Balesti (Memoriu General şi Planşa de Reglementări) zona 

studiată este inclusă în extravilan.  

Terenul are folosinţă de arabil. Acest teren necesită să-şi schimbe categoria de 

folosinţă din arabil în teren curţi-construcţii.  

 

 3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE   A CONSTRUCŢIILOR 

 Condiţiile de amplasare şi conformare a construcţiilor vor respecta prevederile 

Regulamentului de Urbanism al Comunei Balesti cu următoarele domenii de aplicare: 

- Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii; 

- Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii; 

- Reguli cu privire forma şi dimensionarea terenului şi ale construcţiilor; 

- Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri. 

 

4. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR ŞI DE 

REALIZARE A CONSTRUCŢIILOR LA NIVELUL ZONEI STUDIATE 

 

 4.1. Generalităţi 

 a. Funcţiunea dominantă a zonei este clădiri de locuit 

 În cadrul zonei studiate se propune trecerea terenului in zona locuințe si asimilarea 

tuturor reglementările impuse acestuia cu particularităţile legate de zona dezvoltată.  

b. Funcţiunile complementare admise ale zonei, sunt:  

- accese pietonale; 

- accese carosabile. 

- spaţii verzi amenajate; 

- reţele tehnico – edilitare şi construcţii aferente; 

c. Utilizări permise: 

- construcţii cu regim de înălţime  P, P+1E, P+M, având Hmaxim (12,50 m la coamă) de 

tip urban; 
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- amenajări spaţii verzi, alei pietonale şi carosabile; 

- reţele tehnico – edilitare necesare. 

d. Utilizări permise cu condiţii: 

Nu sunt necesare prevederi speciale pentru reglementare altor conditii. 

e. Interdicţii permanente: 

Sunt interzise următoarele tipuri de activităţi: 

- industriale sau alte tipuri de activităţi care generează noxe sau prezintă riscuri 

tehnologice şi care nu sunt direct legate de activitatea permisă în zonă; 

Este interzisă realizarea de: 

- construcţii care, prin conformare, volumetrie sau aspect exterior intră în contradicţie 

cu aspectul general al zonei. 

 

CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 

 

Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 

f. Amplasarea faţă de drumurile publice 

Se va respecta distanţa minimă impusă în prezentul P.U.Z. faţă de limita de 

proprietate dinspre drumul de tarla de 8,55m si 10,20m fata de DE 1200/1 astfel incat sa se 

poata dezvolta infrastructura in zona. 

g. Amplasarea faţă de aliniament – se va face cu respectarea distanţelor minime 

prevăzute în planşa nr.3. 

h. Amplasarea în interiorul parcelei – conform Regulamentului General de 

Urbanism aferent PUG şi a Regulilor de bază cuprinse în Regulament precum şi a Codului 

Civil. 

 

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

i. Accese carosabile – se încadrează Regulamentului General de Urbanism aferent 

PUG Comuna Balesti şi a Regulilor de bază; 

j. Accese pietonale – se încadrează Regulamentului General de Urbanism aferent 

PUG comuna Balesti şi a Regulilor de bază; 
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REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO – EDILITARĂ 

  k. Racordarea la reţelele tehnico – edilitare propuse – racordarea construcţiilor 

propuse se va face la reţelele propuse în baza unor proiecte de specialitate întocmite de 

proiectanţi autorizaţi; 

 

 l. Realizarea de reţele tehnico – edilitare – realizarea reţelelor tehnico – edilitare se 

va face în baza unor proiecte de specialitate întocmite de proiectanţi autorizaţi ca extinderi a 

reţelelor existente în zonă la drumul national la o distanta 960 ml. 

 

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENULUI ŞI CONSTRUCŢIILOR 

m. Parcelare – terenul propus pentru a fi destinat lotizarii are o suprafaţă de 19256 

mp din total 24206mp. 

n. Înălţimea construcţiilor – în funcţie de regimul de înălţime maxim va fi P, P+1E, 

P+M,  Hmaxim admis al zonei este de 12,50 m; 

o. Aspectul exterior al construcţiilor – se admit forme şi volumetrii variate cu 

excepţia construcţiilor nespecifice arhitecturii din România (construcţii cu imitaţii de pagode 

sau similar). 

p. Procentul de ocupare a terenului – procentul de ocupare a terenului exprimă 

raportul dintre suprafaţa construită şi suprafaţa terenului considerat.  

Se va respecta P.O.T. maxim admis de 35,00%.  

r. Coeficientul de utilizare a terenului - coeficientul de utilizare a terenului exprimă 

raportul dintre suprafeţele adunate ale tuturor nivelelor (= suprafaţa desfăşurată) şi 

suprafaţa terenului considerat.  

Se va respecta C.U.T maxim admis de 0,60 

Se propun un numar de 38 de loturi având aceeasi suprafata de 570mp. 

Se propune crearea unui nou UTR LR5a invecinat cu UTR LR5- zona locuinte. 

 

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPAŢII VERZI ŞI ÎMPREJMUIRI 

 s. Parcaje – se vor realiza parcări  în interiorul terenului. 

 ş. Spaţii verzi şi plantate 

 Spaţiile verzi (incluzând şi terenul agricol) din interiorul terenului vor fi în procent de 

60,71%, raportat la suprafaţa de teren studiat.   
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 t. Împrejmuiri – conform Regulamentului General de Urbanism aferent PUG 

Comunei Balesti şi a Regulilor de bază cuprinse în Regulament sunt permise realizarea de 

împrejmuiri pentru că nu intră în contradicţie cu aspectul general al zonei, şi nici nu 

degradează în vreun fel valorile acceptate ale arhitecturii, urbanismului şi peisajului 

înconjurător. Deasemenea sunt admise amenajări de tip mobilare urbană. 

 

     Întocmit, 

Ing.Jucătoru Ion 

      Şef de proiect, 

      Arh.Pasăre Viorel Dorel 

 


