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GENERALITĂŢI 
 

1. Prezentul Regulament se asociază Planului Urbanistic Zonal privind  
„ Planul Urbanistic Zonal al teritoriului mun. Hîncești cuprins între străzile Mihalcea 
Hîncu, 31 August 1989 și Chișinăului”, avînd destinaţia de a explica şi detalia sub 
forma unor prescripţii (permisiuni şi restricţii) prevederile PUZ-ului, în vederea 
realizării. 

Regulamentul aferent Planului Urbanistic Zonal se corelează cu prevederile PUZ-ului şi 
se aprobă împreună cu acesta. 

„Planul Urbanistic Zonal al teritoriului mun. Hîncești cuprins între străzile 
Mihalcea Hîncu, 31 August 1989 și Chișinăului”. 
   2.  Planul Urbanistic Zonal împreună cu Regulamentul aferent devin, odată cu 
aprobarea lor, acte de autoritate ale administraţiei publice locale, pe baza cărora se 
eliberează certificate de urbanism şi autorizaţii de construire pe teritoriul mun. Hîncești. 
   3.  Teritoriul acoperit de PUZ şi Regulament se compune din: 
 -    Documentația tehnică cadastrală, planuri cadastrale: nr. cad. 53012061535 (0,27 
ha); 53012061060 (0,051 ha) și 5301204513 (0,175 ha); inclusiv terenul proprietate 
publică adiacent.  
 
   4.  Regulamentul este structurat pe următoarele capitole: 

• Capitolul I.    Prescripţii generale; 
• Capitolul II.   Prescripţii speciale zonelor funcţionale; 
• Capitolul III.  Prevederi la nivel de zone funcţionale. 

 
   5.  În procesul de aplicare a prevederilor Planului Urbanistic Zonal şi Regulamentului 
aferent, organele locale arhitectură şi urbanism ale administraţiei publice locale 
desfăşoară următoarea procedură: 

• obiectul cercetării privind eliberarea certificatului de urbanism şi autorizaţiei de 
construire, precum şi alte cereri ale comunităţii (succesiuni, protejări, înstrăinări, 
etc), se încadrează într-o zonă examiată în PUZ;      

• din fişa zonei prezentate de Regulament şi în care s-a indicat obiectul cererii se 
extrag prevederile respective (permisiuni, restricţii, prescripţii specifice, limitele 
ocupării şi utilizări terenului,etc.). 
 

Regulamentul aferent PUZ, este elaborat în baza următoarelor documente şi acte: 
- Deciziei nr.23/10 din 22.08.2024 „Cu privire la inițierea elaborării Planului 

Urbanistic Zonal al teritoriului mun. Hîncești cuprins între străzile Mihalcea 
Hîncu, 31 August 1989 și Chișinăului” și includerea în PUZ a terenului cu 
nr. cad. 5301204513, care prevede modificarea codului urbanistic de 
reglementare. 

- Tema-program pentru elaborarea documentației de urbanism (PUZ) aprobată 
de Primăria mun. Hîncești; 
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- Studiu de justificare privind elaborarea Planului Urbanistic Zonal al 
teritoriului mun. Hîncești cuprins între străzile: Mihalcea Hîncu, 31 August 
1989 și Chișinăului. Nr. 14170/24-44 (2024);   

- Planul Urbanistic General al mun.Hîncești elaborat de INCP „Urbanproiect”, 
Obiect nr. 15815 (2017); 

- Documentația tehnică cadastrală, planuri cadastrale: 
nr. cad. 53012061535 (0,27 ha); 53012061060 (0,051 ha) și 5301204513 (0,175 
ha); eliberate de AgențiaServicii Publice. Serviciul cadastral teritorial. 

-  
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REFERINȚE NORMATIVE 

 
Legislația și normativele în vigoare: 

- Codul urbanismului și construcțiilor al Republicii Moldova nr. 434, din 28 
decembrie 2023 

- Legea nr.835/1996 privind principiile urbanismului și amenajării teritoriului; 
- Legea nr.435/2006 privind descentralizarea administrativă; 
- Legea nr.436/2006 privind administrația publică locală; 
- Codul Funciar nr.828/1991; 
- Legea nr.1515 din 16.06.1993 privind protecția mediului înconjurător; 
- Legea drumurilor Nr. 509 din 22.06.1995; 
- Legea nr.411-XIII cu privire la Ocrotirea Sănătății; 
- Legea nr. 591 din 23.09.1999 cu privire la spațiile verzi ale localităților 

urbane și rurale; 
- Legea nr. 267/1994 privind apărarea împotriva incendiilor; 
- Legea nr. 271/1994 cu privire la protecția civilă; 
- Hotărârea Guvernului nr.847/2022 cu privire la aprobarea Regulilor generale 

de apărare împotriva incendiilor în Republica Moldova; 
- Hotărârea Guvernului nr.514 din 23.04.2002 despre aprobarea 

Regulamentului cu privire la protecția rețelelor electrice; 
- NCM B.01.01:2019 ”Sistematizarea teritoriului și localităților. Termeni și 

definiții”; 
- NCM B.03.02:2014 ”Protecția împotriva incendiilor a clădirilor și 

instalațiilor”; 
- NCM B.01.02:2016 ”Sistematizarea teritoriului și localităților. Instrucțiuni 

privind conținutul, principiile metodologice de elaborare, avizare și aprobare 
a documentației de urbanism și amenajare a teritoriului”; 

- NCM B.01.05:2019 ”Urbanism.  Sistematizarea și amenajarea localităților 
urbane și rurale”; 

- NCM B.01.06:2019 ” Sistematizarea teritoriului și localităților. Norme 
privind componența-cadru a compartimentului «Protecția mediului» în cadrul 
planurilor urbanistice”; 

- NCM D.02.01:2015 ”Proiectarea drumurilor publice”; 
- CP D.02.11-2014 ”Recomandări privind proiectarea străzilor și drumurilor 

din localități urbane și rurale”; 
- Hotărârea Guvernului nr.1012/2023 cu privire la aprobarea  Regulamentului 

privind exploatarea construcțiilor la protecție; 
- СНиП II-11-77* Защитные сооружения гражданской обороны (în 

vigoare). 
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  I.  PRESCRIPŢII GENERALE 
 
   1. Prin Regulamentul aferent Planului Urbanistic Zonal se stabilesc condiţiile şi 
măsurile urbanistice privind amenajarea complexă ţinînd cont de: 

• promovarea lucrărilor şi operaţiunilor urbanistice, care contribuie la organizarea 
structurii urbane a localității; 

• respectarea zonificării teritoriului cartierului urmărindu-se funcţiunile dominante 
stabilite şi relaţiile între diverse zone funcţionale; 

   2.  Activitatea de construire se va desfăşura numai pe terenuri situate în limitele 
teritoriului examinat: 

• pe teren liber; 
• prin schimbarea destinaţiei terenului şi a construcţiilor existente; 
• prin restructurarea şi modernizarea fondului existent degradat. 

   3.  La realizarea construcţiilor se vor avea în vedere reguli de bază privind ocuparea 
terenului cuprinse în acte legislative şi normative, reglementări tehnice, care stabilesc 
direct sau indirect utilizarea şi ocuparea teritoriului în intravilanul localităţii.  
 
Se va avea în vedere:      
   3.1. Păstrarea şi protejarea mediului natural şi  mediului antropic, precum şi depistarea 
şi dimensionarea surselor de poluare în scopul ameliorării factorilor de mediu. 
 
   3.2. Autorizarea executării construcţiilor sau a amenajărilor în zonele expuse la riscuri 
naturale, cu excepţia acelor care au drept scop limitarea efectelor acestora, este 
interzisă. 
 
   3.3. Autorizarea executării construcţiilor în zonele expuse la riscuri tehnologice, 
precum şi în zonele de servitute şi de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie 
electrică, conductelor de gaze, apă, canalizare, căilor de comunicaţie şi a altor asemenea 
lucrări de infrastructură, este interzisă.   
                                                                                                                                       
   3.4. Autorizarea executării construcţiilor care, prin natura şi destinaţia lor pot genera 
riscuri tehnologice se face numai pe baza unui studiu impact elaborat şi aprobat 
conform prevederilor legale. 
    
   3.5. Securitatea construcţiilor, realizarea acestora în conformitate cu normativele în 
vigoare, precum şi prevederea unor terenuri şi spaţii în scopul realizării de adăposturi 
pentru protecţia populaţiei în caz de calamităţi, se va face în corespudere cu normele 
tehnice aplicabile”.  
 
   3.6. Respectarea interesului public prin realizarea lucrărilor publice, a exproprierilor 
pentru o cauză de utilitate publică precum şi ţinînd cont de asigurarea compatibilităţii 
funcţiunilor se va efectua conform prevederilor legale în vigoare. 
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   3.7. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor. 
 
3.7.1. Orientarea faţă de punctele cardinale 
• Autorizarea executării construcţiilor se face respectând condiţiile şi  

recomandările de orientare faţă de punctele cardinale.  
• Orientarea construcţiilor faţă de punctele cardinale, se face, în conformitate cu 

prevederile normelor sanitare şi tehnice, în vederea îndeplinirii următoarelor 
cerinţe:  
− asigurarea însoririi (inclusiv aportul termic);  
− asigurarea iluminatului natural;  
− asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spaţiile închise (confortul 

psihologic); 
− asigurarea unor cerinţe specifice legate de funcţiunea clădirii, la alegerea 

amplasamentului şi stabilirea condiţiilor de construire  
Durata minimă de însorire cerută de normele sanitare este fie de 2 ore în perioada 21 

februarie - 21 octombrie, pentru clădirile de locuit şi de o oră pentru celelalte clădiri, in 
cazul orientării celei mai favorabile (sud). 

 
   3.7.2. Amplasarea faţă de aliniament: 
• clădirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase faţă de acesta, după 

cum urmează:        
   a) în cazul zonelor construite compact, construcţiile trebuie să respecte obligatoriu  
alinierea la clădirile existente;        
   b) retragerea construcţiilor faţă de această aliniere  este permisă  numai  dacă  se 
respectă coerenţa şi   caracterul fronturilor stradale;  
   c) în cazul intersecţiilor retragerea obligatorie este de minim 3 – 4 m.  În scopul 

asigurării vizibilitătii, de asemenea,  aceeaşi retragere minimă este  necesară şi pentru 
obiectivele de interes public.                                                                                                                                            
• autorizaţia de construire se emite numai  dacă  înălţimea clădirii nu depăşeşte 

distanţa  măsurată, pe  orizontală, din orice punct  al clădirii față de cel mai 
apropiat  punct al aliniamentului opus. Prin aliniament se înţelege limita între 
domeniul privat şi domeniul public. Dispun de excludere de la aceste prevederi 
construcţiile care au fost cuprinse în documentaţii de urbanism (PUD/PUZ) 
aprobate. 
 

3.7.3. Amplasarea în interiorul parcelei: 
Autorizarea executării construcțiilor în interiorul parcelei este permisă numai dacă se 

respectă: 
a) Distanţele minime obligatorii între hotarele terenurilor şi construcţii / rețele 

edilitare sunt stabilite de normele  antiincendiare, sanitare (respectarea zonelor de 
protecție sanitară față de clădiri de depozitare, comunale, dar și normelor de însorire şi 
iluminat natural), riscuri naturale, estetice, invizibilitate (intimitate), confort psihologic 
(percepţia unei porţiuni din bolta cerească din interiorul încăperilor de locuit), dar și 
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urbanistic (necesităţi de conservare a specificului ţesutului urban, având o anumită 
tipologie de amplasare a construcţiilor, în regim izolat, cuplat, înşiruit sau în sistemul 
curţilor închise sau deschise); 

b) Distanţele minime necesare de siguranţă la foc, în funcţie de gradul de rezistenţă 
la foc, precum şi distanţele minime necesare accesului autospecialelor de intervenţie la 
incendii, în funcţie de înălţime, conform NCM B.01.05.2019 și NCM E.03.02-2014, dar 
și conform avizului pentru obţinerea certificatului de urbanism la proiectare. 

 
Pentru prevenirea și stingerea incendiilor, e necesar de prevăzut în fazele următoare 
de proiectare detaliată (proiect de execuție), montarea hidranților de incendiu 
exteriori pentru alimentarea autospecialelor de intervenție în caz de incendiu, 
precum și asigurarea cu căi de acces pentru autospecialele de intervenție, conform 
СНиП 2.04.02-84 (pct 2.13) și  respectiv NCM E.03.02-2014 (pct 8.2). 
 

Poziția construcțiilor principale și a anexelor pe suprafața parcelei este condiționată 
de regimul de aliniere față de drumurile și spațiile publice și de alinierile impuse față de 
limitele laterale și limita posterioară a acesteia. 

   -   Către drumurile publice construcțiile pot fi amplasate „la aliniament” (pe limita 
dintre domeniul public și cel privat) sau retrase din aliniament în conformitate cu 
regulile urbanistice sau păstrând tradiția zonei. 
   -   În relaţiile cu limitele laterale ale parcelei construcţiile pot fi amplasate astfel: 
   a) în regim închis (înşiruite, în regimul curţilor închise sau deschise), cuplate pe 
ambele laturi la calcan cu construcţiile de pe parcelele învecinate;  
   b) în regim cuplat (alipite la calcan pe una din limitele laterale ale parcelei). 
   c) în regim izolat (cu retrageri faţă de vecinătăţi). 

Prevederile de mai sus se referă la toate construcţiile principale aflate pe suprafaţa 
parcelei. 

Retragerile impuse au un caracter minimal şi sunt necesare pentru realizarea 
următoarelor cerinţe de asigurare a confortului urban: 

- asigurarea respectării normelor de însorire și iluminat natural; 
- respectarea condițiilor de vizibilitate (percepția unei porțiuni din bolta cerească 

din interiorul încăperilor de locuit), în acord cu realizarea intimității de locuire 
pentru construcțiile învecinate; 

- respectarea condițiilor de protecție contra incendiilor, prin asigurarea accesului 
autospecialelor de intervenție la incendii și a autoscărilor de intervenție la 
incendii, după caz; 

- asigurarea protecției contra zgomotului și nocivităților în cazul în care parcela se 
va învecina cu  surse de poluare (amenajări comerciale); 

• Pentru toate clădirile se impune o distanţă minimă obligatorie faţă de limitele 
laterale sau posterioare a  parcelei conform legislaţiei în vigoare: 

   a) clădirea se cuplează la două calcane învecinate formînd un front continuu. 
   b) clădirea se cuplează la un calcan al clădirii de pe parcela vecină (clădiri cuplate). 
   c)  clădirile din zona de producere sau din unităţi de producţie izolate se retrag faţă  de 
limitele parcelei cu H/2, dar nu mai puţin de 4m, în afara cazului în care  parcela 
învecinată este ocupată de locuinţe, caz în care distanţa minimă se majorează la 6m. 
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   d) se interzice cuplarea clădirilor de producţie cu clădiri de locuit chiar dacă acestea 
prezintă calcan spre parcela unităţii de producere. 

• se instituie servitutea de vedere, care este o limitare a dreptului de proprietate,  
constînd din obligaţia de a păstra o distanţă de  minimum 2,0 m între faţadele cu  
ferestre sau balcoane ale clădirilor şi limita proprietăţii învecinate. 

 
 
   3.7.4. Străzi, drumuri şi accese: 

• organizarea circulaţiei va fi efectuată în conformitate cu propunerile proiectului 
dat. Reţeaua de drumuri şi străzi se va realiza conform actelor normative ce 
reglementează, direct sau indirect acest domeniu; 

• în zonele drumuri publice se pot autoriza, cu avizul organelor de specialitate  
următoarele lucrări: 
− construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de deservire, de întreţinere 

şi de exploatare; 
− parcaje, garaje şi staţii cu resurse de energie (inclusiv funcţiunile 

complementare: magazine, restaurante etc.); 
− conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, sisteme de transport gaze sau 

alte produse petroliere, reţele termice, electricitate, de telecomunicaţii şi 
infrastructuri sau alte instalaţii precum şi construcţii de acest gen. 

Prin zona drumului public se înţelege ampriza, fâşiile de siguranţă şi fâşiile de 
protecţie. Zonele de protecţie a drumurilor în cadrul localităţii se stabilesc prin Planul 
Urbanistic Zonal şi prezentul Regulament în concordanţă cu caracteristicile traficului 
actual şi de perspectivă. 

• autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de 
acces la drumurile publice direct sau servitute, conform destinaţiei construcţiei. 
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenţia 
mijloacelor de stingere a incendiilor. 

• numărul şi configuraţia se stabileşte conform reglementărilor urbanistice. 
• orice acces la drumurile publice se face conform avizului şi autorizaţiei speciale 

de construire, eliberate de administratorul acestora. 
 

   3.7.5. Accese pietonale. 
• autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor de orice fel este permisă 

numai dacă se asigură accese pietonale potrivit importanţei şi destinaţiei 
construcţiei.  

• în sensul prezentului articol, prin accese pietonale se înţelege 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 publica, 
potrivit legislaţiei.  

• accesele pietonale trebuie să se conforme astfel, încât să permită circulaţia 
persoanelor cu dizabilităţi şi care folosesc mijloacele specifice de deplasare.  
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   Pentru toate construcţiile şi amenajările de orice fel trebuie prevăzute accese 
pentru pietoni, concepute şi realizate corespunzător caracteristicilor acestor construcţii. 
Căile pietonale, dispuse şi alcătuite structural, în funcţie de caracterul funcţional, 
condiţiile locale şi de încadrarea urbană, sunt de mai multe categorii şi anume:  

− trotuare pentru circulaţie curentă dispuse în paralel cu carosabilul străzii;  
− alei pietonale cu trasee independente de circulația carosabilă, acestea pot fi 

amenajate și pentru accesul ocazional și controlat al unor categorii de vehicule  
• Zonarea funcţională a teritoriului trebuie să asigure corelarea diferitor categorii 

de accese carosabile, accese pietonale şi parcaje, corespunzător funcţiilor şi 
caracterului urbanistic al zonei. 
 

3.7.6. Echiparea tehnico-edilitară. 
Racordarea la reţelele centralizate publice de echipare edilitară existente: 
• Autorizarea construirii pe parcelele studiate este permisă cu condiția 

branșării/racordării construcției (nou consumator) la rețele edilitare care vor fi 
extinse în zonă. 
Instalațiile și echipamentele situate în amenajabilul parcelei pentru: 

- Alimentare cu apă potabilă; (branșament direct din rețeaua publică, cămin de 
branșament și apometru); 

- Canalizarea menajeră în sistem centralizat; 
- Telefonie (branșament la rețea); 
- Alimentare cu energie electrică (racord la rețeaua publică, branșament și 

contor măsurare consum); 
- Alimentare cu energie termică (centrala termică proprie); 
- Alimentare cu gaze naturale (branșament și contor măsurare consum); 
Pozițiile în amenajabil și distanțele față de clădiri și/sau de limitele parcelei ale 
căminelor de branșament și racord, a firidelor de branșament și contor vor fi 
stabilite prin proiecte de specialitate la faza PE. 

• Clădirile obiectivelor de utilitate publică vor fi în mod obligatoriu racordate la 
reţelele tehnico-edilitare necesare, existente în zonă; 

• În lipsa rețelelor edilitare publice, se admite autorizarea executării construcţiilor 
dacă realizarea de soluţii de echipare individuală vor respecta normele sanitare şi 
de protecţie a mediului, iar beneficiarul se obligă să racordeze construcţia, 
potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reţeaua edilitară publică, atunci 
când aceasta se va realiza; 

• Trasarea reţelelor edilitare sau reconstrucția celor existente cu creșterea 
capacităţii acestora, se va putea realiza prin finanţarea totală sau parţială (dacă 
există fonduri în bugetul local) a acestor lucrări de către investitorii interesaţi. 

• În lipsa fondurilor publice, beneficiarul își asumă să prelungească reţeaua 
existentă, atunci când aceasta are capacitatea necesară, sau să mărească 
capacitatea reţelelor publice existente, fie să construiască noi reţele. 

• Pentru executarea construcţiilor şi amenajărilor cu altă destinaţie, beneficiarii 
sunt obligaţi să participe la dezvoltarea infrastructurii; 
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Realizarea de reţele edilitare: 
• Extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se 

realizează de către investitor sau beneficiar, parţial sau în integral, după caz, în 
condiţiile contractate cu consiliile locale. 

• Indiferent de forma de finanţare şi de executare a reţelelor edilitare, realizarea 
acestora se face respectând prevederile legale, precum şi normativele tehnice 
referitoare la categoriile de lucrări specifice. 

• Amplasarea rețelelor edilitare în raport cu construcțiile și amenajările (zonele și 
distanțele de protecție) se execută în conformitate cu NCM B.01.05. 
NOTA: 
În blocurile multietajate vor fi amenajate adăposturi de protecție civilă, ce vor 
putea fi utilizate pentru adăpostirea persoanelor și bunurilor în condițiile 
situațiilor excepționale. 

 
3.7.7. Proprietate publică asupra rețelelor edilitare: 
• reţelele edilitare şi drumurile publice aflate în serviciul public, indiferent de 

modul de finanţare a lucrărilor, sunt proprietate publică municipală, dacă legea nu 
dispune altfel;  

• indiferent de modul de finanţare, reţelele edilitare intră în proprietatea publică.  
• extinderile de reţele sau sporurile de capacitate se realizează de către investitor  

sau beneficiar, parţial sau integral, în condiţiile contractelor încheiate cu 
autorităţile administraţiei publice locale.  

• lucrările de racordare şi branşare la reţelele edilitare publice (apă, canalizare, 
gaze,termice, energie electrică şi telefonie) se suportă în întregime de investitor 
sau de beneficiar şi se execută în urma obţinerii avizului administratorului rețelei 
cât și a autorităţii administraţiei publice specializate. 

 
3.7.8. Parcelarea. Forma şi dimensiunile parcelei: 

• sunt considerate parcelele construibile, loturile la care se respectă cumulativ 
următoarele condiţii:        
− front la stradă de minimum 8 m pentru clădiri înșiruite;  
− front la stradă de minimum 12 m pentru clădirile cuplate; 
− front la stradă de minimum 20 m pentru clădirile izolate;  
− aria parcelei de minimum 150 m² pentru clădiri înșiruite; de minimum 300m² 

pentru clădiri cuplate și respectiv de minimum 500m² pentru clădiri amplasate 
izolat,  cu condiția ca soluțiile arhitecturale și înginerești asigură normativele 
tehnice 

• Parcelele vor respecta regula ca lungimea lor să fie mai mare decât lățimea  sau 
cel mult egală cu aceasta; 

• Forma parcelelor se recomandă a fi pe cât posibil de dreptunghiulară. 
• actele vizînd orice formă de împărţire a unui teren construit nu vor putea fi 

înregistrate şi legalizate conform legii în vigoare (organul cadastral OCT, notar 
public) decît însoţite de certificatul de urbanism informativ emis de Primărie.  
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• extinderea construcţiilor se va efectua cu respectarea particularităţilor specifice 
ale ţesutului urban actual, pentru parcelele cu suprafaţa mai mare de 1200 m p.  

• autorizaţia de construire se emite numai în baza unor documentaţii de urbanism 
(PUG, PUD/PUZ)aprobate.        

• în zonele supuse operaţiunilor de restructurare parcelele rezultate vor trebui să 
asigure  condiţiile minime de construibilitate, în caz contrar se va proceda la 
asocierea sau consolidarea cîtorva parcele învecinate. 

• în zonele propuse pentru parcelare, parcelele vor fi astfel dimensionate încît să 
permită amplasarea în bune condiţii ale viitoarelor construcţii (însorire, vînturi 
dominante, etc.) şi cu respectarea  prevederilor tehnice şi juridice legate faţă de 
vecinătăţi.     

  
 3.7.9. Regim de înălţime: 

• înălţimea clădirilor proiectate este stabilită prin prezentul Regulament.  
     
3.7.10. Aspectul exterior al construcţiilor: 

• este interzisă 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 și arhitecturii; 

• examinarea caracteristicilor proiectului, în vederea identificării modului în care 
acesta urmează să se înscrie în specificul zonei, respectând principiile de estetică 
arhitecturală, precum şi a tradiţiilor locale, are în vedere următoarele: 
conformarea construcţiei; materialele de construcţii utilizate pentru învelitori şi 
finisaje exterioare; culorile ansamblului şi ale detaliilor; conformarea faţadelor şi 
amplasarea golurilor, forma acoperișurilor. 

• paleta cromatică, conformarea faţadelor şi amplasarea golurilor la construcţiile 
din zonă vor fi prevăzute asfel încât să  asigure unitatea ansamblului şi în 
concordanță cu specificul arhitecturii locale. 
 

   3.7.11. Parcaje: 
• autorizarea executării construcţiilor care, prin destinaţie, necesită spaţii de parcare 

se emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului 
public; 

• în cazul obiectivelor ce prestează servicii publice, transportul vizitatorilor poate fi 
parcat pe teren din domeniul public amenajat pentru aceste scopuri; 

• parcajele aferente oricăror funcţiuni se vor asigura în  conformitate cu 
reglementările tehnice ale Republicii Moldova;  

• suprafeţele parcajelor se determină în funcţie de destinaţia şi de capacitatea 
construcţiei,  conform reglementărilor tehnice în vigoare; 

• parcajele se vor amplasa în interiorul parcelei pe care se realizează construcţia, 
asigurând accesele carosabile şi pietonale; 

• parcajele pentru clienți și angajați, parcaje și garaje private se vor amplasa pe 
terenurile proprietate privată. Amenajarile făcute din contul terenului public vor fi 
de utilitate publică, cu acces liber; 
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• vor fi respectate normele legale privind protecţia mediului natural şi construit 
împotriva factorilor poluanţi generaţi de funcţionarea parcajelor şi garajelor; 

• nu se admite amplasarea locurilor de parcare de-a lungul căilor de acces pentru 
autospecialele de intervenţie la incendii, precum şi în locuri destinate pentru 
amplasarea autoscărilor şi autoelevatoarelor de incendiu; 

• pentru amplasarea parcajelor de mari dimensiuni sunt necesare studii de impact, 
atât asupra circulaţiei din zonă, sănătății publice cât şi asupra mediului 
înconjurător 
 

3.7.12. Împrejmuiri: 
• este permisă autorizarea următoarelor categorii de împrejmuiri: 
a) împrejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitării  parcelelor 

aferente clădirilor sau integrării clădirilor  în caracterul străzilor sau al ansamblurilor 
urbanistice;       

b) împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva introziunilor, separarea 
unor servicii funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale; 

• aspectul exterior al împrejmuirilor nu trebuie să intre în contradicţie cu  aspectul 
general al zonei şi să nu deprecieze valorile acceptate ale arhitecturii şi 
urbanismului. În vederea conservării caracterului zonelor şi ansamblurilor 
urbanistice se recomandă împrejmuirile tradiţionale în acord cu arhitectura 
clădirilor; 

• pentru punerea în valoare a construcţiilor publice se recomandă realizarea 
împrejurimilor decorative transparente sau din gard viu; 

• porţile se vor deschide spre incintă; 
• înălţimea maximă a împrejmuirilor spre stradă nu va depăşi 2,0 m, iar între 

proprietăţi învecinate 2,5 m.  Împrejmuirile transparente pot avea un soclu opac 
de maxim 1/3 din înălţime;                                                                                                                           

• În cazul când denivelările de cote între parcele diferă (0,5-1m) și mai mult, i-ar 
soclul împrejmuirii servește și drept perete de suport, înalțimea împrejmuirii (2,5 
m) -se consideră de la cota superioară planificată a parcelei invecinate. 

• Înălţimea şi tipul împrejmuirilor se va preciza prin certificatul de urbanism 
 

3.7.13. Spaţii verzi şi plantate: 
• Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi 

şi plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei reglementate în 
cadrul Unităţii Teritoriale de referinţă (UTR)  

• La realizarea investițiilor, spaţiile rămase libere, în special a celor vizibile de pe 
domeniul public, vor fi plantate și amenajate. 

• În zonele construite de orice destinaţie proprietarii acestora sunt obligaţi, pe cont 
propriu, să planteze şi să amenajeze terenul aferent, dar și să menţină în ordine 
terenul, inclusiv porţiunea adiacentă de trotuar şi gazon. Distanțele de la arbori și 
arbuști pînă la clădiri, rețele, limitele parcelei învecinate, se vor calcula conform 
tab.4 din NCM B.01.05.2019. 



15 
 

• În amenajabilul parcelei se vor organiza spații plantate de tipul: grădini de 
agreement (flori și arbuști); plantații de arbori și/sau pomi fructiferi cu 
respectarea distanțelor de plantare. 

• Se recomandă ca în spaţiile libere de clădiri sau rezervate pentru realizarea în 
viitor a unor obiective de utilitate publică să se asigure amenajarea cu spaţiu 
plantat a minim 40% din suprafaţa dintre aliniament şi clădiri, plantarea unor 
arbori la fiecare 200 mp; plantarea unor arbori la fiecare 100 mp în zona 
rezidenţială și de dotări, cu excepţia zonelor cu destinaţie specială. 
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II.  PRESCRIPŢII SPECIFICE ZONELOR FUNCŢIONALE 
 

  1. Zonele funcţionale stabilite în prezentul Regulament: 
 
     P   -    Zona obiectelor de interes public şi funcţiuni complementare.     

C     -  Zona de instituţii de comerț, servicii şi activităţi.         
R1 - Zona rezidenţială, locuințe în regim mic de înălţime şi funcțiuni  

complementare; 
R2  -  Zona rezidenţială, locuințe în regim mediu și mare de înălţime şi  funcțiuni  

complementare; 
V1  -   Zonă spații verzi de utilitate cotidiană.    
V2  -   Zona verde cu rol de protecţie sanitară.    
G   -   Zona gospodărie comunală. 

T    -   Zona căi de comunicaţie rutieră şi construcţii aferente. 
E  -   Zona unităţi economice (industriale sau agricole) şi terenuri de  rezervă.   
TDS  -   Zona teritoriilor cu destinaţie specială    
     
  

   2. Pentru fiecare zonă funcţională prevederile Regulamentului se grupează  
în  următoarele capitole, cuprinzînd reglementări specifice: 
      
   2.1 Permisiuni: 

• funcţiunea dominantă şi funcţiunile complementare; 
• tipul admis de utilizare a terenurilor; 
• condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor. 

 
   2.2 Condiţionări şi restricţii: 

• funcţiuni compatibile şi incompatibile; 
• condiţionări prin acte normative; 
• interdicţii temporare sau definitive de construire; 
• indicatori maximi admisibili: 

         a)  procentul de ocupare a teritoriului (POT). 
           b)  coeficientul de utilizare a terenului (CUT). 
 
   3. Autorizarea realizării construcţiilor se va face cu respectarea funcţiunilor 
dominante ale zonelor instituite. 
      Construcţiile şi amenajările cu alte destinaţii, complementare sau diferite în raport 
cu funcţiunea dominantă a zonei respective, nu trebuie să creeze incomodități sau 
disfuncţii.  
      Se interzice realizarea construcţiilor sau amenajărilor având funcţiuni incompatibile 
cu zonificarea propusă prin PUZ. 
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III. PREVEDERI LA NIVEL DE ZONE FUNCŢIONALE 
                                                                P - Zona obiectelor de interes 

 public şi funcţiuni complementare.  
 
                      1. GENERALITĂŢI 
 
                  a) Tipurile de subzone funcţionale sunt: 

• construcţii de cult; 
• unităţi învăţămînt; 
• unităţi sanitare-medicale. 

 
                   b) Funcţiunile complementare admise sunt: 

• servicii profesionale, sociale şi personale; 
• activităţi productive nepoluante. 

 
                      2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ      
               
                   a)  Utilizări permise ale terenurilor din cadrul zonei şi subzonelor: 

• instituţii publice; 
• servicii profesionale, sociale şi personale; 
• activităţi nepoluante conform  normelor;                                                                   
• oricare din funcţiuni cu condiţia existenţei unui proiect elaborat conform legii. 

                   
                    b) Utilizări interzise:              

• unităţi economice poluante şi care generează trafic intens;                                                                 
• locuinţe pe parcele care nu indeplinesc condiţiile de suprafaţă minimă şi front la 

stradă;                                                                  
• amenajări provizorii sau chioscuri pe domeniul public; 
• oricare din construcţiile admise pîna la elaborarea şi aprobarea PUZ; 
• orice fel de construcţii, anexe care nu respectă normele sanitare în vigoare în ceea 

ce priveşte obiectele de utilitate publică. 
 

3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMAREA CONSTRUCŢIILOR. 
 
                   a) Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii: 

• necesităţile de însorire şi iluminat natural a clădirilor cu diferite funcţiuni: 
      -  pentru construcţii administrative şi financiar-bancare se preferă o orientare care să 
asigure însorire; 
      -  pentru construcţii comerciale se recomandă însoririle cele mai favorabile ale 
spaţiilor pentru public, pentru toate încăperile clădirilor de locuit amplasate pe faţada 
cea mai 
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         favorabilă, se va asigur durata minimă de insorire de 2 ore şi 30 min. la 
echinocţiul de toamnă prin rezolvarea parcelărilor şi areţelei stradale în cadrul studiilor 
de urbanism necesare. 

                b) Amplasarea  faţă de drumurile publice: 
• se vor respecta secţiunile pe străzi prevazute prin PUZ. 

 
                   c) Amplasarea  faţă de aliniament: 

• aliniamentul este limita dintre domeniul public si cel privat; 
• regimul de aliniere este limita convenţională, stabilită prin regulamentul local, ce  

reglementează modul de amplasare a construcţiilor prin fixarea unei distanţe între 
fronturile construite şi un reper existent (axul străzii); 

• în general va fi respectată regula stabilirii înaltimii maxime a construcţiilor faţă 
de orice punct al faţadei pe aliniamentul opus pentru conformare cu normele de 
igienă şi securitate a construcţiilor; 

• se va respecta regimul de aliniere prezentat în secţiunile pe străzi specifice. 
                                       d) Amplasarea în interiorul parcelei: 

• pe o parcela se pot amplasa una sau mai multe construcţii principale şi construcţii 
anexe, clădirile se vor amplasa de regulă în regim izolat; poziţia lor este 
condiţionată de regimul de aliniere faţă de drumurile publice şi  faţă de limitele 
laterale şi limita posterioară care se inscriu în prevederile normelor deprevenire a 
incendiilor. 

                   e)  Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii: 
• pentru tipurile de construcţii prevăzute în zonă (construcţii administrative, 

construcţii financiar-bancare, construcţii de cult, construcţii pentru cultură) în 
care stabilirea condiţiilor, tipurilor, dimensiunilor şi a numărului de accese pentru 
fiecare categorie de construcţii se face în raport cu: 

      -  destinaţia, structura funcţională, capacitatea construcţiei şi condiţiile de 
     amplasament; 
      -  caracteristicile clădirii proiectate şi a clădirilor existente deservite în totalitate      
     sau parţial, precum şi de componenţă şi caracterul traficului în zonă; 
      -  asigurarea condiţiilor de fluenţă, securitate, confort şi bună desfăşurare a  
      circulaţiei generale pentru toţi participanţii la trafic; 
      -  asigurarea legaturii la reţeaua de circulaţie din localitate sau din teritoriu; 

• fiecare parcelă destinată construcţiei va avea acces obligatoriu la un drum public 
sau privat; caracteristicile acceselor şi drumurilor vor corespunde normelor în 
vigoare privind proiectarea şi execuţia,  accesul mijloacelor de stingere a 
incendiilor şi de protecţie civilă, accesele vor respecta distanţele de siguranţă faţă 
de intersecţii; 

• toate constructiile şi amenajările de orice fel trebuie prevăzute cu accese pentru 
pietoni corespunză-toare caracteristicilor acestora; 

      -  căile pietonale, fie că sunt trotuare, fie că sunt alei, străzi sau pieţe pietonale,   
     vor fi dispuse şi alcatuite structural conform caracterului funcţional şi încadrării   
     urbane. 
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                   f) Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară: 
• pentru obiectivele de utilitate publică se va face racordarea la reţelele existente 

corespunzător capacităţii acestora, iar pentru cazurile cînd se depăşeşte 
capacitatea existentă se vor face extinderile prevăzute de autorizaţiile publice 
locale. 

 
                   g) Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi construcţiilor: 

• pentru a fi construibilă, o parcelă trebuie să satisfacă exigenţele specifice 
funcţiunilor construcţiei pe care urmeaza sa o primeasca atat în ceea ce privesc 
atributele de fapt (natura şi caracteristicile terenului); 

• conditiile de construibilitate sunt: 
      -  echipare cu retele tehnico-edilitare;  
      -  forme şi dimensiuni care să permită regulile de amplasare şi conformare din   
     prezentul regulament; 

• pentru clădirile aparţinînd funcţiunii dominante: 
      -  se va respecta parcelarea existentă şi nu vor fi autorizate decat construcţiile care  
pot respecta toate normele de conformare. 
                               
                   h) Procentul de ocupare al terenului: 

• procentul de ocupare a terenului (POT) exprimă raportul dintre suprafaţa ocupată 
la sol de clădiri şi suprafaţa terenului considerat; 

• valoarea acestuia, în principiu, nu trebuie să depaşească limita superioară stabilită 
prin PUZ (vezi plan - Unitaţe teritorială de referinţă). 

                 i) Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri: 
• nu se vor elibera autorizaţii de construire pentru acele clădiri care prin specific 

(functiunile zonei centrale) necesită parcaje şi nu se pot asigura în perimetrul 
parcelei respective; 

• necesarul de parcaje pentru fiecare clădire pentru care se solicită autorizaţia de 
construire trebuie determinat conform normativului; 

• nu se vor autoriza construcţii de parcaje sau garaje de mari dimensiuni care 
necesită studii de impact. 

              
                   j) Spaţii verzi: 

• eliberarea autorizaţiilor de construire va fi condiţionată de obligaţia menţinerii 
sau realizării de spaţii verzi şi plantate în cadrul parcelei respective, dimensionate 
astfel; 

• este obligatorie respectarea fîşiilor plantate de protecţie de-a lungul cailor de 
circulatie prevăzute prin prospectele străzilor.    
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C - Zona de instituţii de 
 comerţ servicii şi activităţi  

                                   
1. GENERALITĂŢI 

 
a) Tipurile de subzone funcţionale sunt: 

• funcţiuni comerciale; 
b) Amplasarea obiectivelor faţă de drumurile publice: 

• se vor respecta secţiunile străzilor prevăzute prin PUZ. 
2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

                         
                   a) Utilizări permise ale terenurilor din cadrul zonei şi subzonelor: 

• servicii sociale şi profesionale; 
• turism; 
• parcări publice şi aferente funcţiunilor admise.    

                
                   b) Utilizări interzise: 

• unități economice poluante şi care genereaza trafic intens; 
• construcţii pe parcele care nu corespund condiţiilor de suprafaţă minimă, front la 

stradă şi asigurarea tuturor funcţiunilor aferente funcţiunii dominante; 
• construcţii provizorii sau instalări de chioşcuri pe domeniul public. 
• depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau 

toxice; 
 
 

3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCȚIILOR 
                         
                   a)  Amplasarea obiectivelor faţă de aliniament:  

• regimul de aliniere este limita convenţională, stabilită prin regulamentul local, ce 
reglementează modul  de amplasare a construcţiilor prin fixarea unei distanţe 
între fronturile construite şi un reper existent (axul străzii);  

• în general va fi respectată regula stabilirii înălţimii maxime a construcţiilor faţă 
de orice punct al faţadei pe aliniamentul opus pentru conformare cu normele de 
igienă şi securitate a construcţiilor; 

• se va respecta regimul de aliniere prezentat în secţiunea străzilor.    
                                                                                                                                                    
                   b)  Amplasarea obiectivelor în interiorul parcelei:                                                                                                                       

• suprafaţa unei parcele construibile este de minim 200 m.p; 
• poziţia obiectivelor este condiţionată de regimul de aliniere faţă de drumurile 

publice şi faţă de limitele laterale şi limita posterioară care corespund normelor 
de prevenire a incendiilor. 

 
c) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii: 
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• parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 3,5 
m lățime dintr-o circulație publică în mod direct sau prin drept de trecere legal 
obținut (servitute) prin una din proprietățile învecinate; să se prevadă accesul și 
intervenția mijloacelor de stingere a incendiilor. 

• este obligatorie asigurarea accesului în spațiile publice a persoanelor cu 
dizabilități sau cu dificultăți de deplasare; 

 
d) Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară: 

• pentru clădirile cu caracter public se va face racordarea la reţelele existente  
corespunzător capacităţii acestora, iar pentru ceia ce depăşeşte capacitatea 
existentă se vor face extinderile prevăzute de autoritatea publică locală. 

 
                   e)  Înălţimea construcţiilor:  

• se va corela cu reglementările privind POT (în temeiul normelor respective) şi 
CUT conform calculelor; 

• pentru clădirile cu interes comercial se va accepta un regim de înălţime maxim 3 
nivele asupra terenului (P+E, P+2E, P+E+M), cu condiţia încadrării în normele 
de igienă şi protecţie împotriva incendiilor; 

• se pot accepta şi construcţii cu un regim de înălţime mai mare, dacă vor fi 
susținute prin studii punctuale (PUD și/sau geotehnic) care să justifice realizarea 
de clădiri mai înalte decît media zonei înconjurătoare. 

 
                   f)  Aspectul exterior al construcţiilor: 

• aspectul exterior al construcţiilor şi amenajarilor reprezintă o problemă de interes 
public  care impune  anumite condiţii la eliberarea certificatului de urbanism;  

• se vor prezenta obligatoriu desfaşurări ale fronturilor stradale cuprinzand cel 
puţin 3 cladiri alăturate; 

• în zonele în care nu este instituit regim de protecţie, autorizarea se va face pe 
baza proiectelor intocmite de către companii autorizate, in conditiile respectarii 
specificului consacrat al zonei, al armonizării cu construcţiile existente şi al 
principiilor de estetică arhitecturală, care au ca obiect urmatoarele: 
- conformarea construcţiilor - volumul, forma acoperişului şi pantele acestuia,  

decroşurile, scările exterioare; 
- materialele de construcţie pentru finisaje exterioare - (în vederea evitării  

exceselor privind varietatea acestora);  
- culorile ansamblului şi ale detaliilor pentru materiale de construcţie, ce trebuie 

sa se armonizeze cu aspectul zonei, evitandu-se deprecierea peisajului natural 
şi  urban;  

- împrejmuirea construcţiei, pentru punerea în valoare a acesteia, cu evitarea  
exceselor ornamentale. 

     
 
                 h) Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri:  
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• nu se vor elibera autorizaţii de construcţii pentru acele clădiri care prin specific 
(funcţiunile zonei centrale) necesită parcaje şi nu se pot asigura în perimetrul 
parcelei respective;  

• asigurarea spaţiilor minime pentru parcajele sau garajele se stabilește în funcţie 
de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform reglementărilor tehnice în 
vigoare Anexa 7, NCM B.01.05 

• nu se vor autoriza construcţii de parcaje sau garaje de mari dimensiuni care 
necesită studii de impact (factor de perturbare a circulaţiei în zonă şi a mediului 
inconjurator).  
 

4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 

a) procentul de ocupare a teritoriului (POT). 
• Procentul de ocupare a terenului (POT) exprimă raportul dintre suprafaţa ocupată 

la sol de clădiri şi suprafata terenului considerat; valoarea acestuia, în principiu, 
nu trebuie sa depaseasca limita superioara stabilita prin PUZ şi se va conforma 
reglementărilor tehnice.   
POTmax – 80 % 
 

b) Coeficient de utilizare a terenului (CUT) 
• Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) exprimă raportul între suprafața totală 

a tuturor etajelor construcțiilor mai sus de cota 0.000 şi aria terenului.   
CUT max – 1.0 – 3.0 .  
Indicii maximi admisibili se vor stabili la faza de elaborare PUD, în dependență 
de funcția obiectivului. 
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R1 -  Zona rezidențială, locuințe în regim  

mic de înălţime, şi funcţiuni  complementare  
 

1. GENERALITĂŢI 
 
                       a) Funcţiunea dominantă a zonei este, locuirea compusa din:  

• locuinţe individuale, cu regim redus de înălţime;  
 
                       b) Funcţiunile complementare admise sunt:  

• instituţii şi servicii complexe;  
• activităţi nepoluante:  
• circulaţii pietonale;  
• spaţii verzi: scuaruri;  
NOTA: 

Conform Hotărârii Guvernului nr.1012/2023 cu privire la aprobarea  
Regulamentului privind exploatarea construcțiilor la protecție și normativului 
tehnic СНиП II-11-77* Защитные сооружения гражданской обороны (în 
vigoare), în blocurile multietajate este necesar amenajarea adăposturilor de 
protecție civilă, ce vor putea fi utilizate pentru adăpostirea persoanelor și 
bunurilor în condițiile situațiilor excepționale. 

 
2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

           
                        a)  Utilizări permise ale terenurilor din cadrul zonei şi subzonelor:  

• locuinţe individuale izolate/cuplate/înșiruite cu regim redus de înălțime: P, P+M, 
P+E sau P+E+M,  cu restricţii în zone de protecţie;  

• instituţii publice aferente zonelor rezidenţiale, servicii profesionale, sociale, 
comert;  

• activităţi nepoluante, conform unui studiu de impact;  
• anexe gospodăreşti cu regim de înălţime P+1, în condiţiile respectării normelor. 
• amenajări aferente locuințelor: căi de acces carosabile și pietonale, parcaje, spații 

plantate, locuri de joacă pentru copii. 
• instituţii publice aferente zonelor rezidenţiale, servicii profesionale, sociale, 

comert;  
 

  b) Utilizări admise cu condiționări: 
• mansardarea construcțiilor existente, cu luare în calcul a coeficientului de 

utilizare a terenului a unei suprafețe desfășurate pentru nivelul mansardei de 
maxim 60% din aria unui nivel curent; 

 
                       c) Utilizări interzise:  

• orice unităţi economice poluante şi care generează trafic intens; 
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• locuinţe pe parcele care nu îndeplinesc condiţiile de suprafaţă minimă şi front la 
stradă.  

• depozitare en-gros; 
• depozitări de materiale refolosibile; 
• depozitarea pentru vânzare a unor cantăți mari de substanțe inflamabile sau 

toxice; 
• amplasarea magaziilor cu prezența substanțelor explozibile și ușor inflamabile, 

precum și întreprinderilor de deservire social în care se utilizează lichide ușor 
inflamabile 

 
                        Interdicţii: 

• orice fel de construcţie nouă în zonele de protecţie sanitară;  
• orice fel de construcţie în zonele de servitute a lucrărilor şi reţelelor tehnico-

edilitare: secţiunea străzilor, rețelele apeduct, canalizare, gaze, produse petroliere 
şi in zonele de protecţie a cursurilor de apă;  

• orice fel de construcţii şi anexe care nu respectă normele sanitare şi de protecţie a 
mediului în vigoare.  

 
3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 

 
a) Orientarea față de punctele cardinale: 

• pentru construcţiile de locuinţe noi, se va evita orientarea spre nord a zonelor de 
dormit sau camerelor de zi. 
 

b) Amplasarea faţă de drumurile publice:  
• se vor respecta secţiunile străzilor prevăzute prin P.U.Z. - reglementări 

urbanistice/zonificare, corelate cu indicaţiile din planşe (profile stradale);  
• se vor respecta regimurile de aliniere ale majorităţii construcţiilor existente dacă 

acestea sunt amplasate în afara zonelor de siguranţă. 
 

c) Amplasarea faţă de aliniament:  
• aliniamentul este limita dintre domeniul public şi domeniul privat;  
• regimul de aliniere este limita convenţională stabilită prin regulamentul local, ce 

reglementeaza modul de amplasare a construcţiilor prin fixarea unei distanţe între 
fronturile construite şi în reper existent (axul străzii);  

• în general va fi respectată regula stabilirii înălţimii maxime a construcţiilor faţă 
de orice punct al faţadei de pe aliniamentul opus,  pentru conformare cu normele 
de igienă şi securitate a construcţiilor. Fac excepţie costrucţiile care au fost 
cuprinse într-un plan urbanistic zonal aprobat conform legii;  

• se va respecta regimul de aliniere prezentat în prospectul străzilor şi se vor 
respecta distanţele de protecţie stabilite de 3-5 m pentru locuinţe şi peste 5 m cu 
posibilitatea realizarii unor retrageri sau scuaruri - în cazul clădirilor cu funcţiuni 
publice precum şi pentru asigurarea vizibilităţii la intersectii;  
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• în zonele care necesită elaborarea de studii urbanistice zonale, se va urmării 
respectarea aceloraşi principii determinate de aspecte funcţionale, estetice sau 
ecologice (protecţia contra zgomotului, nocivitaţii). 
 

d) Amplasarea în interiorul parcelei:  
• suprafaţa minimă a unei parcele construibile pentru construcția caselor de locuit 

individuale cu unul, două sau trei niveluri este de: 
− 500 m² pentru case de locuit individuale separate; 
− 300 m² pentru case de locuit individuale cuplate; 
− 150 m² pentru case de locuit înșiruite; 

• pe o parcelă se pot amplasa una sau mai multe construcţii principale; cladirile se 
vor amplasa de regulă în  regim izolat; poziţia lor este condiţionată de regimul de 
aliniere faţă de drumurile publice şi faţă de limitele laterale şi limita posterioară 
care se  înscriu în prevederile normelor de prevenire a incendiilor; 

• Pe teritoriile caselor de locuit individuale, distanțele de la ferestrele încăperilor 
locative (camere, bucătării şi verande) până la pereții caselor şi construcțiilor 
auxiliare (şuri, garaje, băi), amplasate pe loturile vecine, vor fi minim 6 m (cu 
respectarea exigențelor invizibilității reciproce şi de umbrire a terenurilor 
limitrofe), Distanțele de la hotarele lotului vor fi minim: 3 m - până la peretele 
casei de locuit;  1 m - până la construcțiile gospodărești. În lipsa sistemului 
centralizat de canalizare distanta între closet şi pereții casei vecine va fi minim 12 
m, până la sursa de apă potabilă - minim 25m. 
 

e) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii: 
• fiecare parcelă destinată construcţiei va avea acces obligatoriu la un drum public;  
• caracteristicile acceselor şi drumurilor vor corespunde normelor în vigoare 

privind proiectarea şi execuţia,  accesul mijloacelor de stingere a incendiilor şi de 
protecţie civilă, circulaţia persoanelor cu mobilitate redusă etc. şi vor fi astfel 
amenajate încît să nu împiedice circulaţia;  

• accesele vor respecta distanţele de siguranţă faţă de intersecţii; 
• parcelele vor avea accesele din drumul cu traficul cel mai redus;  
• toate construcţiile şi amenajările de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru 

pietoni corespunzatoare caracteristicilor acestora;  
• la autorizarea construcţiilor şi amenajarilor la care se asigură accese pietonale, 

precum şi la construcţiile de lucrări şi amenajări independente pentru pietoni se 
va aplica obligatoriu legislaţia privind deplasarea în  condiţii de confort şi 
siguranţa precum şi exigentele impuse de circulaţia persoanelor cu handicap;  

• la autorizarea constructiilor pe terenuri fara acces public direct se va asigura 
servitutea de trecere prin zonele (terenurile) proprietati private vecine;  

• se interzice autorizarea constructiilor pe terenurile care nu au fost prevazute cu 
acces pietonal.  
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                        f). Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara  
• terenurile destinate dezvoltarii localităţii, conform normelor sanitare, dispun 

obligatoriu de posibilitatea racordării, realizării rețelei de alimentare cu apă și 
canalizare, racordare la reţele de alimentare cu energie electrică şi de îndepărtare  
şi neutralizare a apelor menajere uzate;  

• pentru locuinţe existente, în cazul în care capacitatea reţelelor nu permite 
racordarea, se vor respecta urmatoarele condiţii:  

-  realizarea de soluţii de echipare in sistem individual, care să respecte normele 
sanitare şi de protecţie a mediului; 
-  în momentul realizării reţelei centralizate publice în zona, beneficiarul se obligă să 
racordeze construcţia, potrivit regulilor impuse de autoritatea locala;  
• pentru locuinţe noi, beneficiarul se obligă să racordeze construcţia, potrivit 

regulilor impuse de autoritatea locală;  
 

                          g).  Înălţimea construcţiilor:  
• se va corela cu reglementările privind  CUT = pînă la 0,8 max (pentru case 

individuale separate sau cuplate); până la 1.2max (pentru case înșiruite) 
• pentru locuinţe individuale noi se va accepta un regim maxim de P+1+M.  
• înălțimea la cornișă a clădirii măsurată în punctul cel mai înalt față de teren nu va 

depăși 10 m. 
 

                          h). Aspectul exterior al construcţiilor:  
• aspectul exterior al construcţiilor şi amenajărilor reprezintă o problemă de interes 

public care impune anumite condiţii la eliberarea autorizaţiei de construire: 
- se va ţine sema de caracterul specific al zonei şi de arhitectura clădirilor din 

vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilitate; 
- culorile ansamblului şi ale detaliilor pentru materiale de construcţie, ce trebuie să 

se armonizeze cu aspectul zonei, evitându-se deprecierea peisajului natural şi 
urban. Se recomandă evitarea culorilor reci. 
 

i) Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri:  

Staționarea autovehiculelor 
• staționarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei pe platorme 

amenajate. 
Spații libere și spații plantate 

• spațiile libere vizibile, cuprinse la stradă între aliniament și linia de aliniere a 
clădirilor, vor fi amenajate peisager sub forma unor grădini de fațadă; 

• spațiile neconstruite și neocupate de accese și trotuare de gardă vor fi înierbate și 
plantate cu un arbore la fiecare 50 mp; 

• se recomandă ca pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția 
• construcției să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar 

pentru accese; 
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• în zonele de versanți se recomandă plantarea speciilor de arbori ale căror rădăcini 
contribuie la stabilizarea terenurilor. 
Împrejmuiri 

• aspectul exterior al împrejmuirilor nu trebuie să intre în contradicţie cu aspectul 
general al zonei şi să nu deprecieze valorile acceptate ale arhitecturii şi 
urbanismului. În vederea conservării caracterului zonelor şi ansamblurilor 
urbanistice se recomandă  împrejmuirile tradiţionale în acord cu arhitectura 
clădirilor;  porţile se vor deschide spre incintă; 

• înălţimea maximă a împrejmuirilor spre stradă, de la sol sau de la cota planificată 
a reliefului  nu va depăşi 2,0m, iar între proprietăţi învecinate 2,5 m.   

• împrejmuirile transparente pot avea un soclu opac de maxim 1/3 din înălţime.). 
Înălţimea şi tipul împrejmuirilor se va preciza prin certificatul de urbanism. 

• în cazul când denivelările de cote între parcele diferă (0,5-1m) și mai mult, i-ar 
soclul împrejmuirii servește și drept perete de suport, înalțimea împrejmuirii 
(2,5m) - se consideră de la cota superioară planificată a parcelei invecinate. 

 
4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 

a) procentul de ocupare a terenului (POT). 
• Procentul de ocupare a terenului (POT) exprimă raportul dintre suprafaţa ocupată 

la sol de clădiri şi suprafata terenului considerat; valoarea acestuia, în principiu, 
nu trebuie sa depaseasca limita superioara stabilita prin PUZ şi se va conforma 
reglementărilor tehnice.   
− Case de locuit înșiruite cu curţi private  - POT max - 40%; 

b) Coeficient de utilizare a terenului (CUT) 
• Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) exprimă raportul între suprafața totală 

a tuturor etajelor construcțiilor mai sus de cota 0.000 şi aria terenului.   
− Case de locuit înșiruite cu curţi private      - CUT max – 1,5; 

Indicii maximi admisibili se vor stabili la faza de elaborare PUD. 
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R2 -  Zona rezidențială, locuințe în regim mediu și  
mare de înălțime şi funcţiuni  complementare. 

                                                                                                                                                                   
 

1. GENERALITĂŢI 
 
                     a). Funcţiunea dominantă a zonei este,  locuirea compusă din:  

• locuinţe colective cu regim mediu şi mare de înălţime;  
 
                     b). Funcţiunile complementare admise sunt:  

• instituţii şi servicii complexe;  
• activităţi nepoluante;  
• circulaţii pietonale;  
• spaţii verzi, scuaruri.  

 
                      2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ  
           
                     a)  Utilizări permise ale terenurilor din cadrul zonei şi subzonelor:  

• instituţii publice aferente zonelor rezidenţiale, servicii profesionale,  
sociale, comert;  

• activităţi nepoluante, conform unui studiu de impact.  
 
                     b) Utilizări interzise:  

• orice unităţi economice poluante şi care generează trafic intens; 
• locuinţe pe parcele care nu îndeplinesc condiţiile de suprafaţă minimă şi front la 

stradă.  
                      c)  Interdicţii: 

• orice fel de construcţie nouă în zonele de protecţie sanitară;  
• orice fel de construcţie în zonele de servitute a lucrarilor şi reţelelor tehnico-

edilitare: secţiunile străzilor,  traseu reţele apă-canal, gaze produse petroliere şi in 
zonele de protecţie a cursurilor de apă;  

• orice fel de construcţii şi anexe care nu respectă normele sanitare şi de protecţie a 
mediului în vigoare.  

 
3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 

 
a) Orientarea construcţiilor faţă de punctele cardinale 

• Orientarea construcţiilor faţă de punctele cardinale se va face în conformitate cu 
prevederile normelor sanitare şi tehnice în vederea îndeplinirii cerințelor: 
asigurarea însoririi, iluminatului natural, confortul psihologic, cerințelor specific 
legate de funcțiunea clădirii. 

• Durata minimă de însorire pentru clădirile de locuit cerută de normele sanitare 
este de 2 ore în perioada 21 februarie - 21 octombrie 
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                     b) Amplasarea faţă de drumurile publice:  
• se vor respecta secţiunile străzilor prevăzute prin P.U.Z. - reglementări 

urbanistice/zonificare, corelate cu  indicaţiile din planşa cu profile stradale;  
• se vor respecta regimurile de aliniere ale majorităţii construcţiilor existente dacă 

acestea sunt amplasate  în afara zonelor de siguranţă, precum şi prescripţiile 
,,liniilor roşii,,. 
 

                     c) Amplasarea faţă de aliniament:  
• aliniamentul este limita dintre domeniul public şi domeniul privat;  
• regimul de aliniere este limita convenţională stabilită prin regulamentul local, ce 

reglementeaza modul de amplasare a construcţiilor prin fixarea unei distanţe între 
fronturile construite şi în reper existent (axul străzii);  

• în general va fi respectată regula stabilirii inalţimii maxime a construcţiilor faţă 
de orice punct al faţadei de pe aliniamentul opus,  pentru conformare cu normele 
de igienă şi securitate a construcţiilor. Fac exceptie costrucţiile care au fost 
cuprinse intr-un plan urbanistic zonal aprobat conform legii;  

• se va respecta regimul de aliniere prezentat în secţiunea străzilor şi se vor 
respecta distanţele de protecţie; 

• în zonele care necesită elaborarea de studii urbanistice zonale, se va urmări 
respectarea aceloraşi principii determinate de aspecte funcţionale, estetice sau 
ecologice (protecţia contra zgomotului,  nocivitaţii).  
 

                     d) Amplasarea în interiorul parcelei:  
• pe o parcelă se pot amplasa una sau mai multe construcţii principale; cladirile se 

vor amplasa de regulă în regim izolat; 
• poziţia lor este condiţionată de regimul de aliniere faţă de drumurile publice şi 

faţă de limitele laterale şi limita posterioară care se înscriu în prevederile 
normelor de prevenire a incendiilor;  

                            
                    e) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii: 

• fiecare parcelă destinată construcţiei va avea acces obligatoriu la un drum public 
sau privat direct sau prin servitute, conform reglementărilor;  

• caracteristicile acceselor şi drumurilor vor corespunde normelor în vigoare 
privind proiectarea şi execuţia, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor şi de 
protecţie civilă, circulaţia persoanelor cu mobilitate redusă  etc. şi vor fi astfel 
amenajate încît să nu împiedice circulaţia;  

• accesele vor respecta distanţele de siguranţă faţă de intersecţii; 
• numărul de accese pe acelaşi drum va fi redus la minimum necesar;  
• parcelele avea accesele din drumul cu traficul cel mai redus;  
• fundăturile trebuie prevăzute cu platforma de întoarcere dimensionată 

corespunzător;  
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• toate construcţiile şi amenajările de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru 
pietoni corespunzatoare  caracteristicilor acestora;  

• la autorizarea construcţiilor şi amenajarilor la care se asigură accese pietonale, 
precum şi la construcţiile de  lucrări şi amenajări independente pentru pietoni se 
va aplica obligatoriu legislaţia privind deplasarea în condiţii  de confort şi 
siguranţa precum şi exigentele impuse de circulaţia persoanelor cu handicap;  

• la autorizarea constructiilor pe terenuri fara acces public direct se va asigura 
servitutea de trecere prin zonele (terenurile) proprietati private vecine;  

• se interzice autorizarea constructiilor pe terenurile care nu au fost prevazute cu 
acces pietonal.  

f) Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara 
• terenurile destinate dezvoltarii localităţii, conform normelor sanitare, dispun 

obligatoriu de posibilitatea racordării, realizării alimentării cu apă, racordare la 
reţele de alimentare cu energie electrică şi de îndepărtare şi neutralizare a apelor 
menajere uzate;  

• pentru locuinţe existente, în cazul în care capacitatea reţelelor nu permite 
racordarea, se vor respecta  urmatoarele condiţii:  
− realizarea de soluţii de echipare în sistem individual, care să respecte normele 

sanitare şi de protecţie a mediului; 
− în momentul realizării reţelei centralizate publice în zona, beneficiarul se 

obligă să racordeze construcţia,  potrivit regulilor impuse de autoritatea locală;  
• pentru locuinţe noi, beneficiarul se obligă să racordeze construcţia, potrivit 

regulilor impuse de autoritatea locală.  
g)  Înălţimea construcţiilor:  

c) se va corela cu reglementările privind  
Coeficient de utilizare a terenului ( CUT) - 4 max;  
Procentul de ocupare a terenului (POT) – 35% max 

Indicii maximi admisibili se vor stabili la faza de elaborare PUD. 
i) Aspectul exterior al construcţiilor:  

• aspectul exterior al construcţiilor şi amenajărilor reprezintă o problemă de interes 
public care impune anumite condiţii la eliberarea autorizaţiei de construire:  
− culorile ansamblului şi ale detaliilor pentru materiale de construcţie, ce trebuie 

să se armonizeze cu aspectul zonei, evitîndu - se deprecierea peisajului natural 
şi urban. Se recomandă evitarea culorilor reci. 

j)  Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi şi imprejmuiri 
• nu se vor elibera autorizaţii de construire pentru acele clădiri care prin specific 

necesită parcaje şi nu le  poate asigura în perimetrul parcelei respective;  
• necesarul de parcaje pentru fiecare clădire ce solicita autorizaţia de construire 

trebuie determinat conform normativului - raport între un loc de parcare/ garaje 
pe o unitate de locuit;  

• nu se vor autoriza constructii de parcaje sau garaje de mari dimensiuni care 
necesita studii de impact factor de perturbare a circulaţiei în zonă şi a mediului 
inconjurator.  
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• eliberarea autorizatiilor de construire va fi conditionata de obligaţia menţinerii 
sau realizării de spaţii verzi şi plantate în cadrul parcelei respective.  

 

V1 -  Zona spații verzi de utilitate cotidiană  
                                                                                                                     

1. GENERALITĂŢI 
 
                     a) Funcţiunea dominantă este zona de spaţii verzi compusă din: 

• parc pentru odihnă. 
 
                     b) Funcţiunile complementare: 

• chioșcuri, umbrare, terenuri de  joc şi sport în aer liber. 
 

2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 
                     a)  Utilizari permise ale terenurilor din cadrul zonei si subzonelor: 

• amenăjari pentru sport, recreere, odihnă; 
 
                     b) Utilizări interzise: 

• nu se permit construcţii voluminoase atît în zonele verzi existente, cît şi în cele 
prevăzute prin reglementări. 

 
3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 

  
                     a) Amplasarea faţă de drumurile publice: 

• se vor respecta secţiunile străzilor prevăzute prin PUZ. 
 
                     b) Amplasarea in interiorul parcelei: 

• plantaţiile înalte vor respecta distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale 
şi posterioare ale parcelei. 

 
                     c) Accese pietonale: 

• toate construcţiile şi amenajările de orice fel trebuie prevăzute cu accese pentru 
pietoni  corespunzătoare caracteristicilor acestora; 

• căile pietonale, fie ca sunt trotuare, fie că sunt alei, străzi sau pieţe pietonale, vor 
fi dispuse şi alcătuite structural conform caracterului funcţional şi incadrarii 
urbane; 

• accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate şi continuitate în sistem 
prioritar de flux, cu prevederea amenajărilor necesare deplinei siguranţe a 
deplasării, indeosebi în relaţie cu circulaţia vehiculelor; 

• la realizarea acceselor pietonale, precum şi la lucrări şi amenajări independente 
pentru pietoni se va aplica obligatoriu legislaţia privind deplasarea în condiţii de 
confort şi siguranţă precum şi exigentele impuse de circulaţia persoanelor cu 
dizabilități și necesități speciale. 
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V2 -  Zona verde cu rol de protecţie sanitară.        
                                                                                                                 
                                             1. GENERALITĂŢI 
 
             a) Funcţiunea dominantă, zona de spaţii verzi compusă din: 
●  perdele de protecţie sanitară; 
●  perdele de protecţie faţă de zona industrială. 
                 b) Funcţiunile complementare: 
●  plantaţii de protecţie. 
 
                  2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 
                  a) Utilizări permise ale terenurilor din cadrul zonei şi subzonelor: 
●  plantaţii de aliniament şi de protecţie între zone funcționale incompatibile și pentru 
utilizarea zonelor de protectie a rețelelor magistrale; 
●  plantaţiile de protecţie vor fi dimensionate astfel: -  pentru protecţia sanitară - 
conform normelor sanitare minime (specificate la funcţiunile respective) sau în urma 
studiilor de specialitate  
(cursuri de apă, captări sau instalaţii alimentări cu apă); 
-  pentru proteclie reţele / căi de comunicaţie, conform normelor specifice deţinător. 
                   b) Utilizări interzise: 
●  orice altă funcţiune atât în zonele verzi existente, cât şi în cele prevăzute prin 
reglementări; 
●  orice fel de utilizare în afara celor permise prin reglementări, inclusiv în zonele de 
protecţie. 
●  orice fel de construcție in zonele de protecţie a lucrărilor şi reţelelor tehnic edilitare: 
secţiunea străzilor; 
●  eliminarea vegetaţiei malurilor este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceasta 
reprezintă un pericol pentru siguranţa persoanelor sau bunurilor sau în care împiedică 
realizarea construcţiei. 
 
3. CONDIȚII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 
 
               a) Amplasarea faţă de drumurile publice: 
 ●  se vor respecta secţiunile străzilor prevăzute prin P.U.G şi UTR. 
                  b) Amplasarea în interiorul parcelei: 
●  plantaţiile înalte vor respecta distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi 
posterioare ale parcelei. 
                  c) Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri: 
●  amenajarea spaţiilor plantate se va face pe principii ecologice; 
●  eliberarea autorizatiilor de construire în V2,  se va face doar pe baza unor studii de 
specialitate; 
●  eliberarea autorizaţiilor de construire va fi condiţionată de corelarea amenajărilor cu 
normele de igienă şi protecţia mediului: corelarea se va face ţinând cont de mărimea, 
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funcţiunea dominantă a localitaţii şi zona geografică în vederea evaluării posibilităţilor 
de îmbunătăţire a microclimătului. 
●  amenajarea spaţiilor plantate se va face pe principii ecologice prin recurgere la 
vegetaţie,  pentru asigurarea unor costuri de întreţinere reduse şi pentru a favoriza 
ecosistemele locale; se vor realiza pe baza unor studii de specialitate; 
●  este obligatorie respectarea fâşiilor plantate de protecţie de-a lungul cailor de 
circulaţie prevăzute  prin prospectele străzilor. 

 
 

G   -  Zona gospodărie comunală 
                                                                                   

                                   
                           1. GENERALITĂŢI 

• salubritate. 
• stația de pompare a apelor uzate 
• stația de reglare a agazelor 

                                                                                   
 
                           a) Funcţiunea dominantă a zonei este: 

• construcţii, instalaţii şi amenajări pentru gospodăria comunală.     
 
                           b). Funcţiunile complementare: 

• nu sunt admise.                    
 
                             2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 
                           a). Utilizări permise ale terenurilor din cadrul zonei şi subzonelor: 

• salubritate şi colectarea deşeurilor; 
 
                           b). Utilizări permise cu condiţii: 

• oricare din utilizări cu condiţia respectării legislaţiei şi a normelor sanitare în 
vigoare precum şi a avizelor  impuse de protecţia mediului şi a zonelor construite; 

  
                               c) Utilizări interzise: 

• oricare altă funcţiune în afara celor precizate prin PUZ. 
• orice fel de construcţie, inclusiv în zona de protecţie sanitară. 

 
3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 

 
                                  a)  Amplasarea  faţă de drumurile publice: 

• se vor respecta secţiunile străzilor prevăzute prin PUZ; 
 
                                  c). Amplasarea fata de aliniament: 
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• se va respecta regimul de aliniere prezentat în secţiunile străzilor, specifice pentru 
UTR-ul respectiv şi se vor respecta distanţele de protecţie stabilite prin studiul de 
impact; 

• se va corela cu respectarea principiilor determinate de raţiuni functionale estetice, 
ecologice sau tehnologice (protecţia impotriva zgomotului, nocivităţii); 

 
 
 
 

d) Amplasarea in interiorul parcelei: 
• autorizarea de construire pentru construcţii noi / extinderi va fi condiţionată de 

elaborarea  prealabilă a unui studiu urbanistic, necesar pentru a proba 
construibilitatea parcelei pentru functiunea stabilită; 

• se vor respecta normele de igienă: 
 

e) Accese carosabile: 
• stabilirea condiţiilor, tipurilor, dimensiunilor şi a numărului de accese pentru 

fiecare categorie de construcţii se face în raport cu: 
− destinaţia, structura funcţională, capacitatea construcţiei şi conditiile de 

amplasament; 
− caracteristicile clădirii proiectate şi a clădirilor existente deservite în totalitate 

sau parţial, precum şi de componenţă şi caracterul traficului în zonă; 
− asigurarea condiţiilor de fluenta, securitate, confort si o buna desfasurare a 

circulatiei generale pentru participanţii la trafic; 
− asigurarea legaturii la reţeaua majoră de circulaţie din localitate sau din 

teritoriu; 
 

f) Accese pietonale: 
• va fi cuplat cu accesul carosabil; 
• la autorizarea construcţiilor şi amenajărilor la care se asigură accese pietonale, 

precum și la construcţiile de lucrări şi amenajări independente pentru pietoni se 
va aplica obligatoriu legislaţia privind deplasarea în condiţii de confort şi 
siguranţă precum şi exigenţele impuse de circulaţia persoanelor cu handicap; 

 
g) Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara: 

• unităţile de gospodărie comunală vor fi racordate la reţeaua electrică de joasă 
tensiune şi la reţeaua publică de alimentare cu apă; 

• extinderea reţelelor edilitare în zona unităţilor de gospodărie comunală cade în 
sarcina autorităţii publice locale; 

• toate clădirile vor fi dotate cu instalaţii de apă şi canalizare şi se va asigura 
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din intreţinerea şi 
funcţionarea instalaţiilor, din parcaje/garaje; 
 

h) Aspectul exterior al constructiilor: 
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• autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior 
nu contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei; 

 
i) Procentul de ocupare al terenului: 

• nenormat 
 
 

j) Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri: 
• se va asigura un spaţiu verde şi plantat; 
• zona de protecţie sanitara se recomandă a fi plantată cu arbori cu coroana mare; 
• pentru celelalte unităţi de gospodărie comunală, va fi ocupat de zona verde şi 

plantaţii de protecţie; 
• împrejmuirile vor fi decorative,  preferabil transparente şi dublate de gard viu. 

 
 

T  -  Zona căi de comunicaţie rutieră  
şi construcţii aferente 

 
1. GENERALITĂŢI 

 
                           a) Funcţiunea dominantă a zonei este: 

• construcţii şi amenajări pentru căi de comunicaţii rutiere; 
 
                           b) Tipurile de subzone funcționale sunt: 

• căi rutiere; 
• căi cu restricţii în intersecţii; 
• parcări orăşăneşti. 

 
                           c) Funcţiunile complementare: 

• În zona drumului public se pot autoriza cu avizul al organelor de specialitate ale 
administraţiei publice: 

     a) construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de servire, de întreţinere şi de 
exploatare; 
     b) parcaje, garaje şi staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de energie (inclusiv 
funcţiunile lor complementare: moteluri, magazine, restaurante). 
 

2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 
                       a) Utilizări permise ale terenurilor din cadrul zonei şi subzonelor: 

• reţeaua de străzi din intravilan aparţinand domeniului public; 
• parcajele publice; 
• unităţi ale întreprinderilor de transporturi teritoriale. 

 
                       b) Utilizări permise cu condiţii: 
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• orice construcţie, în zona de protecţie a drumurilor publice se poate autoriza 
conform avizului organelor de specialitate ale administraţiei publice cu 
respectarea normelor tehnice de proiectare, construcţie şi exploatare şi care 
respectă prescripţiile tehnice şi reglementările urbanistice privind funcţionalitatea 
sistemului constructiv, conformarea volumetrică şi estetică, asigurarea acceselor 
carosabile, pietonale şi rezolvarea parcajelor aferente, precum şi evitarea 
riscurilor tehnologice de construcţie şi exploatare; 

• orice construcţie, în condiţiile paragrafului anterior, care prin amplasare şi 
funcţionare nu va afecta buna desfaşurare a circulaţiei pe drumurile publice şi pe 
căile ferate în condiţii optime de capacitate, influenţa şi siguranţa; accesele 
carosabile şi pietonale la aceste construcţii vor fi amenajate şi semnalizate 
corespunzator normativelor şi standardelor specifice. 

 
 
 
                       c) Utilizări interzise: 

• orice construcţie care prin amplasare, configuraţie sau exploatare deranjează buna 
desfăşurare, organizare şi desfaşurare a traficului de pe drumurile publice sau 
prezintă riscuri de accidente sunt interzise în zona de siguranţă şi protecţie a 
drumurilor; 

• orice fel de construcţie, care dimensiuni, destinaţie şi amplasare faţă de zonele cu 
echipare tehnico-edilitară asigurată (acoperire sub aspect teritorial şi capacitate) 
presupun cheltuieli ce nu pot acoperite de nici unul din factorii interesaţi; 

• se va respecta zona de servitutea legal instituită, evidenţiată în planurile din PUZ. 
 

3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 
                                              
                       a)  Amplasarea faţă de drumurile publice: 

• drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate 
categoriile gestionate de autorităţile administraţiei publice centrale sau locale; 

• elementele componente ale drumurilor sunt calea de rulare, ampriza, fîşiile de 
siguranţă şi zonele de protecție. 

 
                       b) Amplasarea faţă de aliniament: 

• vor fi respectate profilele transversale specificate în PUZ, determinate de raţiuni 
funcţionale, estetice sau ecologice (protecţia contra zgomotului, nocivităţii). 

 
                       c) Amplasarea în interiorul parcelei: 

• conform necesităţilor tehnice, normelor specifice şi proiectelor de specialitate: 
      -  amplasarea panourilor publicitare se va face în baza unor studii de specialitate 
pentru evitarea blocării unor perspective interesante şi pentru a nu împiedică circulaţia 
şi vizibilitatea panourilor cu semne de circulaţie. 
 
                       d) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii: 
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• fiecare parcelă destinată construcţiei va avea acces obligatoriu la un drum public 
sau privat; 

• caracteristicile acceselor şi drumurilor vor corespunde normelor în vigoare 
privind proiectarea şi execuţia, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor şi de 
protectie civilă, circulaţia persoanelor cu mobilitate redusă etc. şi vor fi astfel 
amenajate încît să nu împiedice circulaţia; 

• accesele vor respecta distanţele de siguranţă faţă de intersecţii; 
• se interzice autorizarea construcţiilor pe terenurile care nu au fost prevăzute cu 

acces pietonal; 
• la realizarea acceselor pietonale, precum şi la lucrări şi amenajări independente 

pentru pietoni se va aplica obligatoriu legislaţia privind deplasarea în condiţii de 
confort şi siguranţă precum şi exigentele impuse de circulaţia persoanelor cu 
dizabilități și necesități speciale. 

• trecerile de pietoni şi intersecţiile străzilor şi drumurilor publice se vor adapta 
corespunzător cu nevoile persoanelor cu dizabilităţi vizuale şi auditive. 

• Panta rampelor exterioare de acces pe căile de circulație și la intrări în clădiri va 
fi de maxim 8% (1/12), pe porțiuni mici și pe coborîrea de pe trotuar pe carosabil 
panta se majorează pînă la 10% 

 
 

                 e) Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri: 
• nu se vor autoriza construcţii de parcaje sau garaje de mari dimensiuni fără studii 

de impact; 
• este obligatorie respectarea fîşiilor plantate de protecţie de-a lungul căilor de 

circulaţie; 
• pentru construcţii specificate, eliberarea autorizaţiilor de construire va fi 

condiţionată de obligaţia menţinerii sau realizării de spaţii verzi şi plantate, cu rol 
de atenuare a poluării sonore. 

• Autorităţile administraţiei publice locale trebuie să adapteze, să rezerve şi să 
semnalizeze prin semnul internaţional cel puţin 4% din numărul total al locurilor 
de parcare, dar nu mai puţin de 2 locuri, pentru parcarea gratuită a mijloacelor de 
transport pentru persoane cu dizabilităţi locomotorii în spaţiile de parcare de pe 
lîngă clădirile de utilitate publică, precum şi în cele organizate. 

• Locurile pentru transportul auto personal al persoanelor cu dizabilități se  vor 
amenaja în apropierea intrării, adaptate pentru aceste persoane, pentru instituții – 
maxim 50 m, iar pentru clădiri locative – maxim 100 m 
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E - Zona unităţilor economice  
(industriale sau agricole) 

 şi terenuri de  rezervă 
 

                                 1. GENERALITĂŢI 
 

a) Funcţiunea dominantă este: zona pentru unităţi industriale: 
●  E - întreprinderi industriale  mari, mici şi mijlocii de producţie, servicii  nenocive, 
depozite etc.  

                  b) Funcţiunile complementare admise sunt:  
●  zone verzi de protecţie;  
●  servicii complexe;  
●  căi de circulaţie, parcări publice . 
 

                                   2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ  
 
                   a) Utilizări permise ale terenurilor din cadrul zonei şi subzonelor:  
●  activităţi industriale nepoluante; 
●  depozite şi anexe industriale;  
●  servicii pentru activităţi industriale;  
●  spaţii verzi, plantaţii de protecţie;  
●  circulaţii, parcări.  
                      b) Utilizări permise cu condiţii:  
●  oricare din funcţiuni  introduse in intravilan;  
●  oricare din funcţiuni, cu condiţia existenţei unui PUZ aprobat;  
●  oricare din funcţiuni, cu condiţia rezolvării în interiorul parcelei a tuturor exigentelor 
de igienă şi protecţie sanitară conform normelor în vigoare;  
●  oricare din functiuni, cu condiţia respectării zonelor de protecţie şi servituţilor 
stabilite prin reglementari.  
                       c) Utilizari interzise:  
●  locuinţe şi instituţii publice;  
●  construcţii pe parcele care nu îndeplinesc condiţiile de suprafaţă  minimă şi front a 
străzilor (caracteristici ale parcelelor);  
●  orice fel de construcţie admisă în zonele de extindere a intravilanului, până la 
întocmirea şi aprobarea PUG, realizarea infrastructurii necesare şi posibilităţii racordării 
la utilităţi;  
●  oricare din construcţiile admise în intersecţiile cu restricţie temporară până la 
realizarea acestora; 
●  orice fel de construcţie admisă în zonele de extindere a intravilanului, până la 
întocmirea şi aprobarea PUG, realizarea infrastructurii necesare şi posibilităţii racordării 
la utilităţi;  
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●  schimbarea utilizării actuale a clădirilor existente, până la întocmirea studiilor 
necesare (de folosinţă, de impact) şi obţinerea avizelor legale.  
 
   3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR  
 
                   a) Amplasarea faţă de drumurile publice:  
●  se vor respecta secţiunile străzilor prevazute prin P.U.G.  
●  în zona de siguranţă a infrastructurii feroviare sunt interzise depozitarea, manipularea 
sau prelucrarea substanţelor inflamabile, explozibile, carburanţilor, gazelor lichefiate 
sau oricaror materiale care prin natura lor ar putea provoca incendii sau explozii.  
                         b) Amplasarea faţă de aliniament: 
●  zonele industriale necesită elaborarea de studii urbanistice zonale în cadrul cărora se 
vor respecta principii de amplasare faţă de aliniament determinate de aspecte 
funcţionale, estetice sau ecologice (protecţia contra zgomotului, nocivităţii), acestea 
stabilite prin studii de impact asupra mediului, cu condiţia de a nu fi sub regimul de 
aliniere stabilit pentru UTR respectiv. 
                         c)  Amplasarea în interiorul parcelei: 
●  dimensiunile parcelelor condiţionează funcţiunea clădirilor care se vor amplasa; 
●  autorizarea de construire va fi condiţionată de elaborarea prealabilă a unui PUZ, 
studiu urbanistic  
necesar pentru a aproba construibilitatea unei parcele în zona industrială stabilită; 
●  pe o parcelă se pot amplasa una sau mai multe construcţii principale, construcţii 
anexe şi utilităţi, parcări şi spaţii verzi de protecţie perimetrale; clădirile se vor amplasa 
de regulă în regim izolat; 
●  poziţia lor este condiţionată de regimul de aliniere faţă de drumurile publice şi faţă de 
limitele laterale şi limita posterioară care se înscriu în prevederile  normelor de 
prevenire a incendiilor; 
●  distanţa minimă între construcţiile amplasate pe aceeaşi parcelă este egală cu 
jumătate din înălţimea construcţiei celei mai înalte, dar nu mai mica de 3 m. pentru a 
permite întreținerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, precum şi a 
mijloacelor de salvare; 
●  clădirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanţă egală cu 
jumătate din  înălţimea clădirilor, dar nu mai puţin de 6,00 metri; 
●  în toate cazurile retragerea faţă de limita posterioara a parcelei va fi de minim 10 
metri. 
                              d) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii: 
●  pentru tipurile de construcţii prevăzute în zona în care stabilirea condiţiilor, tipurilor 
dimensiunilor şi a numărului de accese pentru fiecare categorie de construcţii se face în 
raport cu: 
-  destinaţia, structura funcţională, capacitatea construcţiei şi condiţiile de amplasament; 
-  caracteristicile clădirii proiectate ţi a clădirilor existente deservite în totalitate sau 
parţial,  precum şi de componenţa şi caracterul traficului în zonă; 
-  asigurarea condiţiilor de fluenţă, securitate, confort şi o bună desfăşurare a circulaţiei 
generale pentru toţi participanţii la trafic; 
-  asigurarea legăturilor la reţeaua de circulaţie din localitate sau din teritoriu. 
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●  fiecare parcelă destinată construcţiei va avea acces obligatoriu la un drum public sau 
privat; 
●  caracteristicile acceselor şi drumurilor vor corespunde normelor în vigoare privind 
proiectarea şi execuţia, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor şi de protecţie 
civilă, circulaţia persoanelor cu mobilitate redusă; 
●  accesele vor respecta distanţele de siguranţă faţă de intersecţii; 
●  numărul de accese pe acelaşi drum va fi redus la minimum necesar; 
●  pentru toate categoriile de construcţii şi amenajari se vor asigura accese pentru 
intervenţii dimensionate conform normelor pentru trafic greu; 
                             e) Accese pietonale: 
●  toate construcţiile şi amenajările de orice fel trebuie prevăzute cu accese pentru 
pietoni corespunzatoare caracteristicilor acestora; 
●  căile pietonale, fie că sunt trotuare, fie că sunt alei, străzi  vor fi dispuse şi alcătuite 
structural conform caracterului funcţional şi încadrării urbane, astfel: 
-  pentru zonele supuse restricţiilor temporare de construire - conform studiilor 
urbanistice elaborate şi aprobate conform legii; 
-  pentru celelalte zone - conform prospectelor specifice prezentate. 
                              f) Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitară: 
●  extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se 
realizează de către   
   autorităţile publice locale,  investitori sau beneficiari parţial sau în întregime, după 
caz;  
●  lucrările de racordare la rețeaua edilitară publică se suportă în întregime de investitor 
sau beneficiar. 
                              g) Înălţimea construcţiilor: 
●  autorizarea executării construcţiilor se va face cu respectarea înalţimii medii a 
clădirilor învecinate, fără ca diferenţa de înălţime să depăşească cu mai mult de 2 
niveluri (6 m) clădirile imediat învecinate. 
                              h) Aspectul exterior al construcţiilor: 
●  aspectul exterior al construcţiilor şi amenăjarilor reprezintă o problemă de interes 
public care impune anumite condiţii la eliberarea certificatului de urbanism; 
●  în zonele în care nu este instituit regim de protecție, autorizarea se va face pe baza 
proiectelor întocmite de către companii autorizate, în condiţiile respectării specificului 
zonei, al armonizării cu construcţiile existente şi al principiilor de estetică a arhitecturii; 
●  se interzice amplasarea către caile de comunicaţie publice a activităţilor care au 
aspect nespecific (depozite de deşeuri, de combustibili solizi etc.); 
●  toate faţadele vor avea acelaşi grad de finisare. 
                               i) Procentul de ocupare a terenului: 
●  procentul de ocupare a terenului (POT) exprimă raportul dintre suprafaţa ocupată la 
sol de clădiri şi suprafaţa terenului considerat; valoarea acestuia, în principiu nu trebuie 
să depaşească limita maximă stabilită prin PUG; 
●  POT pentru unităţile noi propuse, va fi corelat, în raport cu funcţiunea clădirii, 
indicatorii admisibili determinaţi de necesităţi tehnologice şi cu normele de protecţie 
sanitară şi protecţie a  mediului şi se va stabili prin studiul de fezabilitate. 
Nota obligatorie POT şi CUT se stabilesc definitiv în PUZ-PUD 
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                            j) Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi 
împrejmuiri: 
●  nu se vor elibera autorizaţii de construire pentru acele clădiri care prin specific 
necesită parcaje şi nu le poate asigura în perimetrul parcelei respective. Necesarul de 
parcaje pentru fiecare clădire ce solicită autorizaţia de construire trebuie determinat 
conform normativului; 
●  eliberarea autorizaţiilor de construire va fi condiţionată de obligaţia menţinerii sau 
realizării de spaţii verzi şi plantate în cadrul parcelei respective; 
●  este obligatorie respectarea fâşiilor de protecţie de-a lungul căilor de circulație 
prevăzute  prin prospectele străzilor, precum şi a zonelor perimetrale plantate; 
●  suprafeţele libere din spaţiul de retragere faţă de aliniament vor fi amenajate ca spaţii 
verzi; 
●  suprafaţa minimă de spaţii verzi din incintele industriale va fi de 20% din suprafața 
totală a terenului. 
●  pentru funcţiunea dominantă - conform necesităţilor de securitate; 
●  spre spaţiul public, împrejmuirile vor fi decorative. 

 
 

TDS - Zona terenurilor cu destinaţie specială 
 
1. GENERALITATI 
a) Tipurile de subzone funcţionale sunt: 
obiective cu destinaţie specială. 
 
2.UTILIZARE FUNCTIONALA 
a) Utilizări permise ale terenurilor din cadrul zonei şi subzonelor 
construcţii şi amenajări aferente funcţiunii dominante. 
b) Utilizări permise cu condiţii: 
pe terenurile libere, pînă la realizarea obiectivelor, orice fel de construcţii cu durata 
limitată de existenţă (provizorii). 
c) Utilizari interzise: 
orice fel de construcţii, cu excepţia celor ce corespunde zonei date. 
 
3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 
a) Amplasarea fata de drumurile publice: 
se vor respecta secţiunile străzilor prevăzute în reglementari UTR. 
b) Amplasarea in interiorul parcelei: 
distanţa între clădiri va fi egală cu înălţimea maximă al clădirii; 
pe o parcelă se pot amplasa una sau mai multe construcţii principale şi construcţii 
anexe; 
clădirile se vor amplasa de regulă în regim izolat; poziţia lor este condiţionată de 
regimul de aliniere faţă de drumurile publice şi faţă de limitele laterale şi limita 
posterioară care se inscriu în prevederile normelor de prevenire a incendiilor. 



42 
 

 
 

IV. PRESCRIPȚII SPECIFICE A ZONEI EXAMINATE 
 
Unitățile teritoriale de referință (UTR) – reprezintă suportul grafic al prescripțiilor 

din regulament. UTR-urile, reprezintă instrumentele operaționale în sprijinul 
reglementărilor specifice din PUZ, se delimitează convențional pe baza criteriilor de 
omogenitate morfologică și funcțională. Ele se conturează prin străzi și limite 
cadastrale, pe baza funcțiunii predominante ce permite stabilirea categoriilor de 
intervenție.  

Stabilirea UTR-urilor pe zone funcționale s-a făcut în cadrul PUG or. Hîncești. 
În cadrul PUZ, UTR-urile se preiau ca atare și se detaliază pe unități și subunități 

funcționale. 
Pentru unitățile și subunitățile cu caracteristici similarese pot formula și aplica 

același set de prescripții. 
Terenul studiat este situat în intravilan și intră în componența unității teritoriale de 

referință - UTR nr.8
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2. Subzone funcţionale: 
     P   -    Zona obiectelor de interes public şi funcţiuni complementare.     

R1 - Zona rezidenţială, locuințe în regim mic de înălţime şi funcțiuni  
complementare; 

R2  -  Zona rezidenţială, locuințe în regim mediu și mare de înălţime şi  funcțiuni  
complementare; 

C     -  Zona de instituţii de comerț, servicii şi activităţi.         
V1  -   Zonă spații verzi de utilitate cotidiană.    
V2  -   Zona verde cu rol de protecţie sanitară.    
G   -   Zona gospodărie comunală. 
T    -   Zona căi de comunicaţie rutieră şi construcţii aferente. 
E  -    Zona unităţi economice (industriale sau agricole) şi terenuri de  rezervă.   
TDS  -   Zona teritoriilor cu destinaţie specială    

 
3. Prescripţii specifice subzonelor funcţionale: 

 
Conform prescripţiilor generale pentru subzonele respective  P, C, R1, R2, V1, V2, G,  

T, E și TDS. 
4. Prescripţii specifice zonei examinate: 

 
a) Permisiuni: 

 
  P     -   Se permit construcţia noilor obiective destinate acestei zone cît şi renovare, 
             modernizare lor. Repararea reţelelor edilitare atît externe cît şi a edificiilor 
             aferente. 
             Se permite amplasarea unui obiectiv  pentru deservirea populaţiei. 
 
C    –   subzona respectivă permite amplasarea unor spaţii comerciale şi de servicii, care 

deservesc zonele urbane;  
− concomitent cu construcţia noilor obiective de deservire şi comerţ se permite 

renovarea şi modernizarea obiectivelor existente de acest profil; 
− se permit lucrări de reparare şi modernizare a reţelelor edilitare exterioare şi 

interne, înlocuirea utilajului uzat; 
− se permite amenajarea şi înverzirea terenului subzonei, plantarea florilor şi 

ierburilor multianuale; 
− se permit lucrări de organizare a scurgerilor de suprafaţă şi evacuarea acestora. 
− organizarea şi amenajarea acceselor suficiente pentru aceste subzone şi obiecte 

este obligătorie; 
 
  R1   –   înălţimea locuinţelor şi a unităţilor comerciale şi de deservire se admite pînă 
              la P+E+M;              

− se pot autoriza lucrări de reparare, renovare la construcţiile existente (locuinţe 
şi construcții de gospodărie), precum şi amplasarea noilor locuinţe de acest gen 
pe terenuri libere.  
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− se permite de trasat şi de edificat obiective de alimentare cu apă, energie 
electrică, gaz, canalizare.   

− se permite de construit unităţi mici private de comerţ şi servire, precum şi 
întreprinderi individuale mici, ce nu poluează mediul şi nu generează  
circulaţia.     

− se permite de organizat pentru un grup de locuinţe un teren amenajat pentru 
acumularea deşeurilor solide, destinate evacuării de pe teritoriul cartierului 
locativ la locul de utilizare  a lui după limitele oraşului. 
 

  R2      –   se permit lucrări de proiectare şi construire a blocurilor locative multietajate  
               (9E - P+14E).   

− la parter se pot încorpora spaţii de deservire a populaţiei. 
− în interiorul cartierelor construite se pot amenaja terenuri pentru jocuri la aer a 

copiilor, spații de recreere pentru odihna maturilor,  terenuri sportive. 
− în unele cartiere locative pe terenuri libere se pot amplasa blocuri de garaje  

colective cît şi terenuri amenajate pentru acumularea deşeurilor destinate 
evacuării din oraş la  locul de utilizare. 

 
  V1      –   organizarea, amplasarea şi trasarea noilor scuaruri şi gazoane, înverzirea 

terenurilor. 
− se permit lucrări la sol pentru reţelele edilitare. 
− alte permisiuni şi restricţii pot fi indicate numai după schimbarea destinaţiei 

acestor terenuri. 
          

   V2      –  Organizarea zonelor sanitare de protecţie. 
              Se permit lucrări la sol pentru reţelele edilitare. 

           Alte permisiuni şi restricţii pot fi indicate numai după schimbarea  
           destinaţiei  acestor terenuri. 
 

   G   –  se permit lucrări de reparare și amenajare a obiectivelor aflate în această zonă.              
 
   T   –  se permit lucrări de trasare a aliniamentelor noi a drumurilor şi străzilor de 

proiect.             
− se permite trasarea aliniamentelor trotuarelor şi părţilor carosabile  (elemente 

noi a străzilor) atît a străzilor existente cît şi a străzilor noi  propuse. 
− la intersecţiile străzilor cu părţi carosabile cu îmbrăcăminte rutieră rigidă şi 

trotuare se permite de a amenaja pante  mici pentru  accesul persoanelor cu 
mobilitate limitată, carucioarelor 

− se permit alte amenajări la străzile existente şi propuse, remizarea conductelor 
pentru evacuarea apelor de suprafaţă.   

− se permit reparaţii, reutilări şi renovări la clădirile existente ceea ce va avea 
rezultat la ameliorarea situaţiei ecologice şi sanitare în oraş. 

    
E     – Se permit lucrări de reânnoire.  
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          Se permite schimbul utilajului uzat sau învechit cu altul modern, tehnologic la 
întreprinderile existente, ce reduce poluarea mediului. 

      Organizarea unor zone şi fîşii verzi de protecţie sanitară şi ecologică la noile 
întreprinderi reamplasate şi propuse. Se permite la întreprinderi de producere 
exploatarea utilajului modern, tehnologic, care va reduce poluarea mediului. 

 
TDS  - Se permit activităţi cu profil special. 
          - Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor, conform priorităţilor 
generale la nivelul localităţii. 
          - Aspect exterior - se recomandă ca noile clădiri să nu afecteze prin amplasare, 
dimensiuni sau aspect caracterul zonal în care se înscriu. 
 

b) Restricţii: 
P      -     Se interzice construcţia obiectivelor cu altă destinaţie. 
        -     Să se respecte aliniamentul (linia roşie) străzii şi înălţimea clădirilor în 
               conformitate cu înălţimea clădirilor învecinate. 
        -     Toate clădirile amplasate în aceste zone vor beneficia în mod centralizat de 
               alimentare cu apă potabilă, căldură, gaze naturale şi canalizare. 
        -     Construcţia obiectivelor cu destinaţiile respective  în  aceste subzone va fi 
              efectuată numai după proiecte de execuţie elaborate de instituţii specializate de 
              proiectare, sau de specialişti - proiectanţi licenţiaţi cu dreptul de proiectare în 
              aceste domenii, bazîndu-se pe materialele prospecţiunilor inginereşti (cercetări 
              geologice, hidrogeologice sau geodezice) efectuate sub fiecare obiectiv separat. 
         -   Să se respecte normele de exploatare a construcţiilor construite. 
         -   Să se respecte graficul de evacuare a deşeurilor solide din subzonele respective 
              după limitele oraşului la locul de utilizare. 
         -   Terenul pentru containerele de acumulare a deşeurilor menajere solide trebuie să 
             dispună de acces bine amenajat pentru circulaţia autocamionului specializat. 
 
C       –  se interzice construcţia obiectivelor cu altă destinaţie. 

− clădirile trebuie să fie amplasate la limita aliniamentului sau retrase faţă de 
acesta; 

− înălțimea construcției se va corela cu reglementările privind POT și CUT 
conform calculelor, se va tine cont de înălțimea construcțiilor învecinate, de 
normele de igienă şi protecţie împotriva incendiilor. 

− obiectivele de deservire şi comerţ trebuie să dispună de alimentare cu apă şi 
canalizare, gaze, energie electrică și termică în mod centralizat.  

− construcţia obiectivelor cu destinaţiile respective  în  aceste subzone  va fi 
efectuată numai după proiecte de execuţie  elaborate de instituţii specializate de  
proiectare, sau de specialişti - proiectanţi licenţiaţi cu dreptul de proiectare în  
aceste domenii, bazîndu-se pe materialele prospecţiunilor inginereşti (cercetări 
geologice, hidrogeologice şi  geodezice) efectuate sub fiecare obiectiv separat. 

− terenul pentru containerele de acumulare a deşeurilor menajere solide trebuie să 
dispună de acces bine amenajat pentru circulaţia autocamionului specializat; 
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− graficul de evacuare a deşeurilor solide din subzona respectivă trebuie sa fie 
respectat cu tristețe, și transportat la locul de  utilizare după limitele oraşului; 

− descărcarea-încărcarea produselor alimentare se va efectua în condiţii care să nu 
creeze disconfort locatarilor din zonă.  

− nu se permite de a amplasa obiective care vor genera sporirea intensităţii 
circulaţiei, poluarea chimică şi fonică a mediului. 

 
 R1    –  distanţa de la linia roşie pînă la locuinţa amplasată - nu mai mică de 4,0 m cu 

excepţia obiectivelor de servire şi comerţ; 
− în subzona respectivă orice intervenţie în construcţie se poate efectua numai în 

baza unor proiecte de specialitate, elaborate de instituţii de profil sau specialişti 
cu licenţă, după rezultatele lucrărilor de cercetare geologice şi hidrogeologice 
executate sub fiecare locuinţă propusă.  

− nu se permite amplasarea construcțiilor auxiliare în afara terenului propriu 
 
  R2  –  înălţimea blocurilor locative şi a altor obiective este limitată pînă la P+14E (teren 

1-00) și 9E (teren 2-00). Numai în unele cazuri, în caz de necesitate pentru a 
forma un accent urbanistic, poate fi  înălţat  blocul locativ în mai multe niveluri;     

− amenajarea terenurilor pentru acumularea deşeurilor menajere solide trebuie să 
fie organizată după proiectele de specialitate, elaborate de instituţii cu 
specialişti licenţiaţi. Aceste terenuri trebuie să fie înzestrate cu containere şi să 
dispună de accese  amenajate.  

− în blocurile locative trebuie de prevăzut în conformitate cu normativele în 
vigoare: - alimentarea cu apă rece și caldă pentru consum menajer; - sisteme de 
evacuare a apelor uzate și apelor meteorice; - alimentare cu energie electrică, 
încălzire și ventilaţie; - sisteme antifumigene și instalații interioare de 
alimentare cu apă pentru combaterea incendiilor. 

− blocurile locative cu apartamente colective se amplasează în interiorul zonei 
locuibile la o distanţă nu mai mică de 4m de aliniament (linie roşie), cu excepţia 
obiectivelor de utilitate publică.  

− blocurile locative trebuie să dispună de accese suficiente pentru automobile de 
specialitate: ambulanţă şi antiincendiare. 

− terenurile cu blocurile locative multietajate trebuie să includă terenuri pentru 
jocuri la aer a copiilor de diferite vîrste, inclusiv terenuri sportive, terenuri 
pentru odihna celor vîrstnici, pentru uscarea albiturilor. 

− terenurile pentru parcarea automobilelor se propun la intrarea în cartierul 
locativ. 

− în subzona respectivă orice intervenţie în construcţie se poate efectua numai în 
baza unor proiecte de specialitate, elaborate de instituţii de profil sau specialişti 
cu licenţă, după rezultatele lucrărilor de cercetare geologice şi hidrogeologice 
executate sub fiecare locuinţă propusă;  

 
  V1   –   nu se permit lucrări adînci la sol cu excepţia plantării arborilor şi arbuştilor  
              decorativi şi trasării reţelelor edilitare. 
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V2      –     Nu se permit lucrări adânci la sol cu excepţia plantării arborilor şi arbuştilor 
               decorativi şi trasării reţelelor edilitare.   
 
   G     –   nu se vor accepta scurgeri de suprafaţă de pe acest teren. Se va ţine cont de  
                normele incluse la proiectarea acestei zone. 

 
E     –     Se interzice amplasarea obiectelor activitatea cărora contribuie la poluarea 
            chimică sau fonică a mediului cât şi a solului. 
   
 

TDS  -  Se va ţine cont de aprobarea condiţiilor de autorizare a construcţiilor cu 
character militar care sunt situate în intravilan. 
 
   T     –     

Denumirea străzii Linie roşie Partea carosabilă Trotuar Pista p/u 
biciclişti 

Str. Mihalcea Hîncu 30 m  7 m  2 x 3 m  2 x 1,5 m 
Str. 31 August 1989 30 m 7 m 2 x 3 m 2 x 1,5 m 

 
 
 

Indici maximi admisibili: 
Se propune modificarea regimului urbanistic al terenurilor la nivel de UTR nr.8  prin 
modificarea zonei funcţionale a regimului urbanistic al terenurilor cu nr. cadastrale 
53012061060; 53012061535 și 5301204513 din C- 8  (Zona de instituţii de comerț, 
servicii şi activităţi);   
V1 – 8 (Zona utilitate cotidiană) și G - 8  (Zona gospodărie comunală) în  R2  – 8 (Zona 
rezidenţială, locuințe în regim mediu și mare de înălţime şi  funcțiuni  complementare). 
 
 (R2  ) - Procentul de ocupare a terenurilor (POT) – 35% max;  
         - Coeficentul de utilizare a terenului (CUT) –  4 max.  
pentru subzona rezidențială, de locuințe colective în regim mediu și mare de înălţime  şi 
funcţiuni complementare; 
 
(R1  ) - Procentul de ocupare a terenurilor (POT) –40% max;  
         - Coeficentul de utilizare a terenului (CUT) –1,5 max.  
pentru subzona rezidențială, de locuinţe în regim redus de înălţime şi funcţiuni 
complementare. 
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Construcția multietajată (clădirea rezidențială 14E), planificată pe terenul studiat, 
conform clasificării în funcţie de importanţa lor şi de gradul pericolului de incendiu se 
raportează la grupa a doua. În documentația de proiect, conform Art. 121 din Legea nr. 
267/1994 privind apărarea împotriva incendiilor, proiectanţii de construcţii şi instalaţii, 
de amenajări de echipamente şi utilaje: vor elabora compartimentul de proiect „Măsuri 
de asigurare a siguranţei la incendiu” pentru obiectivele din grupurile întîi şi doi. 

 
− Soluțiile propuse în prezentul proiect sunt corelate la soluțiile Planului 

Urbanistic General al mun. Hîncești elaborat de INCP „Urbanproiect”, Obiect 
nr.15815 (2017); 

 
Proiectul elaborat este efectuat în baza cerinţelor normative în vigoare şi se 

prezintă organelor Administraţiei Publice Locale spre examinare. 
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