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HOTARAREA DE ZONARE
Prevederi Generale

Utilitatea documentulul

Prezentul document a fost stabilit pe baza bumelor practici de zonare urbana. Obiectivul
regulamentului este urmatorul: de a pune la dispozitia Primariei un instrument de lucru
privind modul de zonare a teritoriului municipiului, bazat pe compatibilitatile functionale si
densitatile urbane cu scopul de a oferi informatii utile persoanelor fizice sau juridice pentru
a putea decide asupra:

Conditiilor de amplasare pentru investitiile solicitate

Conditiilor privind densitatea acceptata in diferite zone a municipiului

Conditiilor de regulament de ocupare a terenului

Conditiilor de procedura de administrare a regulamentului

Continutul documentului

Capitolul 1 contine Hotararea de Zonare a municipiului Edinet cuprinzand Plansele
Zonarii, Regulamentul Zonarii (Codurile zonelor functionale)

Capitolul 2 contine Administrarea Zonarii precizand responsabilitatile, procedurile
administrative si lista de formulare.

Capitolul 3 contine criteriile de schimbare a Hotararii Zonarii.

Capitolul 4 contine dictionarul zonarii pentru explicarea termenilor folositi in Hotararea
de Zonare.
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- Capitolul 1: Hotararea de Zonare -




SECTIUNEA 1: CONTINUTUL HOTARARII DE ZONARE m protejarea spatiilor verzi de distrugere prin dezvoltare urbana necontrolata.

Regulamentul zonarii municipiul Edinet reprezinta (1). un instrument de implementare a
strategiei de dezvoltare, a obiectivelor si a politicilor cuprinse in planul general de dezvoltare a
municipiului Edinet si (2). un instrument administrativ de control a modului de utilizare a terenului
urban prin care se reglementeaza diferitele forme de utilizare a terenului prin precizarea
densitatilor de utilizare a terenului (ex. zone rezidentiale individuale sau colective) si a tipurilor de
activitati urbane (comerciale, industriale, etc.).

Zonarea propusa are ca scop general (1). Eliminarea efectelor externe negative/nedorite
generate de unele functiuni urbane precum poluarea aerului si a apei, nivelul ridicat al
zgomotului, congestia traficului etc. (2). Asigurarea nivelului optim de servicii, utilitati si bunuri
publice relationate cu o suprafata de teren urban si (3). Suportul tehnic pentru stabilirea valorii
proprietatilor imobiliare si, implicit pentru impunerea valorii impozitelor pe proprietate.

Regulamentul de zonare cuprinde precizari privind (1). modul de utilizare a terenului, cu
descrierea functiunilor urbane permise, tipul de lot urban pentru care se realizeaza
regulamentul, suprafata lotului, conditiile de retragere fata de limita lotului, conditiile de
ocupare a lotului, intensitatea folosirii terenului, conditiile de parcare, spatiile verzi, (2).
gabaritul cladirii ce se va realiza pe lot, si(3). densitatea maxima admisa pe o anumita zona
urbana.

Articolul 2: Scopuri specifice

Scopurile specifice fiecarei zone reglementate prin plansele de zonare se incadreaza in
urmatoarea lista:

m separarea tipurilor de folosinta a terenului in cadrul limitelor administrative date;

m evitarea aparitiei unor aglomeratii prin stabilirea si inscrierea pe planurile urbanistice a
densitatilor maxime admisibile;

m asigurarea conditiilor de siguranta a populatiei in cazul producerii unor calamitati naturale
(alunecari de teren, foc, inundatii, cutremure), sau Tn cazul unor manifestari necontrolate a
populatiei generate de panica;

m asigurarea respectarii conditiilor de iluminare naturala si de ventilare a zonelor urbane;

m asigurarea terenului pentru dezvoltari urbane viitoare pe tipuri de functiuni;

Articolul 3: Rolul zonarii

Prin zonare se realizeaza:

m implementarea obiectivelor si a politicilor cuprinse in planul general de dezvoltare a
municipiului;

m listarea tipurilor de folosire permisa in zonele urbane;

m controlul densitatii dezvoltarii urbane si intensitatii folosirii terenului cu efect 1in
reglementarea congestiei de trafic;

m ghidul dezvoltarii urbane prin incurajarea celor mai adecvate utilizari ale terenului din punct de
vedere economic, social si de mediu;

m posibilitatea locuitorilor de a-si exprima punctul de vedere in luarea deciziilor privind alocarea
terenului pentru diferite utilitati urbane;



Zonarea nu poate fi folosita pentru:
m interzicerea unor grupuri de locuitori de a se localiza Tn anumite arii urbane;
m favorizarea unor locuitori;

m modificarea activitatilor specificate prin alte regulamente, hotarari, legi elaborate la nivel
raional si national;

m impunerea acesteia de catre, sau prin interventia unor persoane/organizatii din afara
localitatii, pentru care se elaboreaza zonarea.

Articolul 4: Continut

Prezenta zonare consta dintr-o hotarare municipala de zonare si dintr-o procedura
administrativa de aplicare a acestei hotarari. Hotararea consta din (A). plan si (B). un
regulament. Planul imparte zona municipiului in zone de folosinta rezidentiala, comerciala,
industriala si speciala. Regulamentul specifica restrictiile care se aplica in fiecare zona a
planului.

A. Planul:

Planul de zonare cuprinde urmatoarele elemente grafice:

@ Liniile de demarcatie a zonei: Sunt propuse demarcatii intre zone bazate pe linii de proprietate,
distante de protectie fata de obiective speciale (ex. Rezervoare de apa). in viitor pentru fiecare

amendament adus acestor demarcatii se va institui procedura de actualizare a planului cu
inscrierea numelor consilierilor care au aprobat amendamentul si data aprobarii acestui
amendament.

@ Identificarea zonei: Fiecare zona are coduri specifice de identificare. De exemplu :"R” pentru
rezidential, "C” pentru comercial, "I” pentru industrial, “S” pentru special si “Re” pentru
revitalizare. Sunt introduse gradatii de intensitate de folosire a terenului, densitati, in cadrul
fiecarei categorii, cum ar fi "R-1" (rezidential cu densitate scazuta), ” R-2” (rezidential cu
densitate medie), etc.

@ Titulatura planului: Planul are un titlu, care cuprinde: Codul plansei, denumirea autoritatii care
a adoptat sau a amendat planul, (denumirea, sigla si stampila care atesta aceasta autoritate),
numele persoanelor care au format aceasta autoritate in momentul adoptarii si amendarilor
ulterioare, data la care planul a fost adoptat si data aprobarii fiecarui amendament realizat
ulterior.

® lLegenda planului: Legenda planului prezinta explicatii privind codul terenurilor zonate, liniile
folosite in desemnarea hotarelor localitatii, liniile de granita dintre zone si denumirea strazilor.

® Punctele cardinale: Planul contine obligatoriu “directia NORD".
B. Regulament®:

Textul regulamentului asigura informatii privind definirea terminologiei folosite, criteriile,
normele si procedurile de control al folosirii terenului pentru fiecare zona existenta pe plan:

m Reglementari privind densitatea zonei: marimea lotului de teren, frontul la strada, tipul de lot

(de colt, de front, cu iesire pe doua strazi), inaltimea cladirii, retragerea de la limitele
proprietatii, unghiul de insorire2, procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a
terenului, numarul de locuinte maxim admis pe un hectar, folosinte auxiliare permise,
conditii de parcare, bonusuri oferite prin coeficientul de utilizare al terenului, daca sunt
aduse, Tmbunatatite de catre aplicant, conditii estetice (unde este cazul), de circulatie sau de
mediu.

T Precizam ca acest regulament se referd la teren si nu la cladiri.
2 [ Acest unghi normeaza planul de insorire a strdzii, obtinut prin stabilirea Tnaltimii peretelui cladirii pe limita admisa
prin regulament si prin stabilirea retragerii partii superioare a cladirii.



Reglementari privind folosirea terenului: se refera la tipurile de folosinta a terenului.
Aceste tipuri sunt urmatoarele:

B.1. Zone cu functiune de locuinta:

Zona pentru locuinte izolate unifamiliale se refera la zonele rezidentiale linistite cu densitate
redusa si cu terenuri libere adiacente acestora. in interiorul zonei sunt permise constructii care
respecta aceste norme, unele facilitati si spatii deschise care deservesc rezidentii din zona.

Zona pentru_locuinte izolate sau cuplate pentru doua familii se refera la zonele rezidentiale
linistite cu densitate redusa si cu terenuri libere adiacente acestora. In interiorul zonei
sunt permise constructii care respecta aceste norme, unele facilitati si spatii deschise care
deservesc rezidentii din zona.

Zona pentru_locuinte cuplate sau insiruite pentru una sau doua familii se refera la zonele
rezidentiale cu densitate mai mare, cu fronturi continue nu mai lungi de 60 metri. In interiorul
zonei sunt permise constructii care respecta aceste norme, unele facilitati si spatii deschise
care deservesc rezidentii din zona.

Zona pentru_locuinte cuplate sau insiruite pentru una sau doua familii se refera la zonele

rezidentiale cu densitate mai mare, cu fronturi continue nu mai lungi de 60 metri. in interiorul
zonei sunt permise constructii care respecta aceste norme, facilitati si spatii deschise care
deservesc rezidentii din zona. In acest caz CUT este mai mare cu cca. 10% decat la R4.

Zona cu_locuinte colective se refera la zone de blocuri cu densitate medie. CUT atinge max. 5
iar POT 80% (lot de colt) si 70% lot de mijloc, cu standarde in ceea ce priveste densitatea,
fnaltimea, spatii libere si distantele intre cladiri.

B.2. Zone comerciale si servicii:

Zona comerciala locala se refera la zonele care asigura comertul cu amanuntul si unele servicii
pentru o cerere cu caracter frecvent si repetat (paine, lapte, etc.).

Zona comerciala generala se refera la centrele comerciale, pentru nevoi familiale ocazionale,
sau pentru servicii esentiale cerute de cladiri de afaceri amplasate pe o arie mai larga
decat zona in discutie. Sunt amplasate in vecinatatea intersectiilor comerciale intense. Se
vor evita amplasari langa zone rezidentiale.

Zona comerciala/servicii cu restrictii se refera la cladirile de birouri, la marile magazine si la
functiunile conexe acestora, amplasate in zonele centrale de afaceri si care servesc intregul
municipiu. Aceasta zona cuprinde si functiuni manufacturiere de mare valoare aflate de obicei
in legatura cu activitatile comerciale en detail.

Zona comerciala/servicii centrala se refera la zonele in care sunt permise vanzarea cu
amanuntul, birouri, recreere, servicii, manufactura mica. Nu sunt permise functiuni care
solicita trafic ridicat si cantitati mari de depozitat.

Zona comerciala de recreere se refera la zonele care permit realizarea de parcuri de
distractii si comerciale.

Zona de birouri tampon se refera la zone exclusiv de birouri cu folosinta private, publica sau
semipublica. Se normeaza ca zone tampon intre zone rezidentiale si zone comerciale foarte
aglomerate, sau alte functiuni nerezidentiale. Pot fi de tip "coridor” sau "cartier”

Zona de servicii generale se refera la zone care sunt realizate sa furnizeze servicii la o scara
mai mare decat cele prevazute in zona de servicii locale. Datorita unor factori obiectivi de
zgomot proveniti din trafic greu, manipularea de obiecte grele, etc. aceasta zona este
incompatibild cu cea de locuinte si de vanzari en detail.

Zona de recreere langa oglinzi de apa se refera la zone cu functiuni legate de pescuit si

navigare permitand functiuni de inchiriere, depozitare de barci, servicii etc. realizate in
apropierea apei.
m Zone industriale®:

m Zona de industrie usoara se refera la zone cu functiuni manufacturiere diverse conforme cu
standarde performante (vezi “Standarde"). Acest tip de zona poate fi utilizat ca tampon cu
zone comerciale sau rezidentiale. Nu sunt admise in interiorul zonei functiuni rezidentiale
pentru a proteja locuitorii de un mediu neprielnic si pentru a asigura rezerva de teren pentru
dezvoltari economice viitoare.

m Zona de industrie de performante medii se refera la functiuni manufacturiere si activitati
anexe acestora care se desfasoara la un nivel mediu de performante (vezi “Standarde" ). Pot
fi amplasate la granita cu zone rezidentiale. Nu sunt acceptate in interiorul zonei cu
functiuni de locuire sau facilitati comune.

m Zona de industrie grea se refera la zone in care sunt amplasate functiuni industriale care
genereaza pericole si riscuri. Nu sunt permise alte functiuni urbane.

B.3. Zone speciale de folosinta:

Aceste zone sunt propuse pentru un anume tip de folosire a terenului a carui caracteristica
nu permite clasificarea in zone de locuire, comerciale ori industriale. Existenta lor este
necesara pentru viabilitatea socio-economica a comunitatii municipiului Edinet dar si pentru
locuitorii Republicii Moldova4. Lista zonelor speciale cuprinde:

Aeroporturi, eliporturi

Biserici, manastiri, parohii, etc.

Institutii de educatie

Institutii de sanatate

Institutii de justitie, puscarii, etc.

Cladiri folosite de organizatii apartinand administratiei publice
Ambasade, Consulate

Cladiri publice in scop recreativ si cultural
Cimitire

Utilitati publice si servicii incluzand:
Terminal transport, capete de linii, garaje de autobuze, depouri de tramvaie, statii de
tramvaie si de autobuze

Gari de cale ferata

Cale ferata

Statii electrice

Linii electrice

Politie

Pompieri

Galerii publice si muzee

Biblioteci

Rezervoare de apa / apeducte

Statii de pompare a apei

Statii de tratare a apei

Statii de reglare gaze

Antene de radio/TV cu cladirile anexe
Turn de telecomunicatii cu cladirile anexe
Parcuri, spatii verzi si terenuri de joaca
Stadioane, auditorii si arene

3/ Din punct de vedere al amplasamentului aceste functiuni pot fi urbane sau suburbane.

4/ O cerere pentru o astfel de zona va fi aprobata numai daca sunt indeplinite urmatoarele conditii:

Specificul locului este potrivit functiunii propuse

Functiunea propusa nu are efecte negative asupra vecinatatilor

Nu vor exista pericole sau dezagremente pentru pietoni sau automobile

For fi asigurate facilitati adecvate pentru buna folosire a functiunii propuse. Administratia care va aproba functiunea solicitata poate
sa solicite fata de normele zonei urmatorele conditii pentru a asigura siguranta vecinilor:

Norme mai stricte decat cele ale zonei pentru retragerile cladirii fata de limitele lotului

Cererea de a ecrana zonele de parcaje cu ziduri, garduri, zone verzi, etc



Modificari ale exteriorului cladirii sau ale formei structurii

Limitarea numarului de ocupanti ai cladirii, programul sau metoda de utilizare a functiunii, extinderea de facilitati

Reglementari peste normele specifice zonei privind numarul, forma, amplasmentul parcajelor realizate pe strada, sau alte facilitati
in legatura cu functiunea solicitata.



B.4. Zone de dezvoltarelrevitalizare viitoare®

Planul zonarii cu acest cod contine terenuri urbane destinate pentru investitii viitoare si
pentru cele care sunt subiect de revitalizare economica si sociala. in acest caz normele de
zonare nu trebuie sa fie rigide, lasand proiectantului libertatea de negociere a planului cu
administratia. Sunt enumerate conditiile care trebuie respectate in cazul unei zone de
dezvoltare:

m trebuie precizata suprafata minima de teren necesara dezvoltarii viitoare;

m proiectul trebuie sa creeze un cadru stabil si acceptabil in ceea ce priveste caracterul
zonei;

m proiectul trebuie sa asigure norme privind spatiile libere, de recreere si o rezerva
pentru parcaje pe strada, cel putin echivalenta cu ceea ce prevede norma pentru o astfel
de functiune;

m proiectul trebuie sa fie Tnsotit de planurile care vor descrie folosinta terenului,
dimensiunile si amplasamentul structurilor propuse, spatiile de parcare, amplasamentul
altor functiuni necesare zonei, pe baza unor informatii pertinente privind nivelul de dotare
al zonelor invecinate si a prognozei cresterii populatiei;

m terenul ce va fi construit trebuie sa fie clar din punct de vedere juridic, fie in proprietatea
aplicatului, fie intr-o schema de parteneriat;

m fata de functiunea rezidentiala proiectul trebuie sa asigure cu prioritate spatii pentru
functiuni publice;

m elemente publicitare privind intentia de dezvoltare/revitalizare vor fi prezentate in proiect;

B.5. Alte tipuri de control in zona municipiului:

m Controlul unor aspecte in acele zone in care sunt normate anumite functiuni, sau elemente
conexe ale acestor actiuni, care ar deranja sau ar supraincarca zona®;

m Controlul in zone de conservare a siturilor si a monumentelor istorice sau a cladirilor cu
valori arhitecturale. Sunt reglementate activitati precum demolarile, reparatiile,
reabilitarile, redecorarile, realizarea de accesorii necesare, iluminatul, montarea de
semne/anunturi cu diferite scopuri’.

m Controlul respectarii limitelor de constructie a strazilor existente si cele propuse pentru
dezvoltare. Sunt reglementate activitati precum reparatiile, reabilitarile,
dezvoltarea, iluminatul, montarea de semne/anunturi si control in limita strazilor
(liniile rosii).

B.6. Zone neconforme cu reglementarile existente

Aceste zone sunt listate si se identifica pentru urmatoarele functiunii:

m folosirea neconforma, cu normele aprobate, a unui teren liber ( ex. parcaje);

m folosirea unor semne, reclame, antene, sau alte structuri usoare;

®/ Dezvoltarile viitoare sunt insotite de un alt instrument de control: parcelarea. Prin parcelare se stabilesc dimensiunile minime privind suprafata
terenului, frontul minim la strada, adancimea minima, caracteristicile drumurilor (latimi, curbe, pante), extinderi de utilitati publice (apa, canal, etc),
alocarea de teren pentru facilitati (parcuri, scoli, etc). Rolul acestui tip de instrument de control este acela al reducerii costurilor de constructie si de

intretinere (curatare, inlaturarea zapezii, etc.) pentru strazi supradimensionate prevazute prin proiecte, de inlaturare a pericolului realizarii de drumuri
subdimensionate fata de cerintele comunitatii, de Tnlaturarea a pericolului de construire de artere majore prin sau n vecinatatea zonelor de locuinte
(ex. Locuinte de joasa densitate tip vile) si de evitare a realizarii de drumuri necorespunzatoare ca sistem de scurgere a apei.)

8 Exemplu: in zone rezidentiale pot fi limitate numarul de animale de curte care pot perturba conditiile de trai in zona din punct de vedere al curateniei,
sanatatii, al poluarii sonore sau al apei. In alte cazuri sunt limitate numarul de automobile care pot intra in zona si care variaza in functie de relatia dintre
zona si proprietarul masinii: locuitor, vizitator, cumparator, angajat.

”/ Normele privind valorile estetice pot fi aplicate si pe principiul compensatiilor: o cladire care foloseste materiale estetice, sau are o forma estetica prin
proiect poate primi bonificatii deoarece infrumuseteaza zona in care va fi realizata. Pentru ca aceste compensatii sa fie transparente, aceste bonificatji
se normeaza n cadrul ordonantei de zonare.

folosirea neconforma a unor cladiri neconforme (ex. un mic magazin intr-o casa dintr-o zona
normata ca rezidentiala);

m folosirea neconforma a unei cladiri proiectate special pentru acea functiune (ex. o
fabrica intr-o zona normata ca rezidentiala);

m cladiri conforme cu functiunea, dar neconforme cu dimensiunile sau alte caracteristici
fizice.

m Utilizarea necorespunzatoare a terenului si cladrilor:

€ Orice teren de pamant, cladire sau edificiu existente la momentul aprobarii
Regulamentului de urbanism dar care nu corespunde exigentelor de utilizare a
terenului sau de construire poate exista pana la aparitia necesitatii sau
posibilitatii modificarii acestora.

© Toate modificarile se permit de a fi efectuate numai in corespundere cu
exigentele Regulamentului si numai in scopul obtinerii sau atingerii la maxim a
normelor si standardelor de utilizare sau construire, stabilite de Regulament
pentru o anumita zona.

B.7. Standarde

Controlul folosintei terenului este realizat si prin efectul acestei folosinte asupra vecinatatilor.
Standardul se aplica la nivelul de poluare, zgomot, vibratii, fum, miros, praf, toxicitate, risc de
producere de incendiu si explozie, umeziala, caldurg, iradiere si luminozitate.

B.8. Categorii de utilizare:

r folosinta nr. 1
Locuinta (unifamiliala, izolata, cuplata, insiruita si locuinte colective)

r folosinta nr. 2
Facilitati pentru educatie precum sunt scoli, biblioteci, expozitii etc. care functioneaza cel mai bine
in zone de locuit sau care nu sunt respinse de aceasta functiune.

o

Alte facilitati necesare unei comunitati precum sunt biserici, centre de informatii si comunicare,
sanatate, recreere sau alte functiuni care sunt esentiale unei comunitati si nu sunt respinse de
functiunea de locuire.

Grup de folosinta nr. 5
Hoteluri de tranzit. Este permis in toate zonele comerciale mai putin in zonele de recreere de langa
oglinzi de apa. Este interzis in zonele rezidentiale si industriale.

5 le folosint3 ;
Comert en detail si servicii precum sunt alimentatia, mici magazine de imbracaminte, curatatorii
uscate, frizerii-coafura, etc.

r folosinta nr. 7
Magazine cu produse de intretinere si reparatii ale locuintelor (ex. electrice, sanitare, etc.) care
deservesc comunitatea din imprejurimi. Aceste functiuni sunt interzise in zone de comert en detail
de lux deoarece intrerup continuitatea frontului parterului.

- e folosinta nr. 8



Spatii de distractii / relaxare ( ex. bowling ), sau servicii de reparatii (ex. tip tapiterii). Sunt
compatibile cu zone de servicii locale, sau zone comerciale generale de cartier. Nu sunt compatibile
Cu zone comerciale cu restrictii sau comerciale centrale.

Servicii pentru cladiri de afaceri sau alte servicii care sunt legate de activitati de comert pe o zona
intinsa. Sunt compatibile cu centre comerciale si in zone de servicii in afara zonei centrale.

Grup de folosinta nr. 10

Cladiri comerciale (ex. magazine universale) care servesc o arie urbana mai intinsa.
Incompatibile cu zone comerciale si de servicii locale datorita traficului pe care il genereaza.

o

Ateliere manufacturiere (ex. artizanat, bijuterii, produse din metale pretioase, etc.) care
nu genereaza poluare sonora, vibratii, noxe, etc. si volum de trafic. Sunt compatibile cu
zonele comerciale ale municipiului.

c le folosints 12
Facilitati de recreere (ex. arene multifunctionale, patinoare acoperite) caracterizate printr-un
numar mare de locuitori, servicii si trafic. Sunt compatibile cu zonele comerciale centrale. Nu
sunt compatibile cu zonele comerciale locale sau zonele comerciale centrale cu restrictii.

Grup de folosinta nr. 13

Zone putin construite sau spatii deschise (ex. terenuri de golf, parcuri mici de joaca pentru
copii, statii de benzina) care atrag vizitatori pentru scopuri precise si care nu solicita si
existenta magazinelor.

: le folosints 14
Servicii legate de sporturi nautice si alte activitati care sunt compatibile zonelor de recreere
de langa oglinzi de apa.

Grup de folosinta nr. 15

Parcuri mari de distractii care genereaza zgomot si trafic.

Grup de folosinta nr. 16

Zone semi-industriale (ex. ateliere de reparatii masini, ateliere de sudura) care deservesc
zonele rezidentiale

si comerciale din oras dar care nu sunt compatibile cu aceste zone din motive de zgomot,
praf, miros, etc.

r folosinta nr. 17
Activitati industriale usoare, nepoluante, care sunt compatibile cu zonele rezidentiale
adiacente.

o

Industrii cu pericol de foc, explozii sau alte accidente. Sunt subiect de analiza privind
fncadrarea in norme de performanta privind activitatea desfasurata.

SECTIUNEA 2: REGULAMENTUL ZONARII

TIPOLOGIA ZONELOR: in municipiul Edinet se desfisoara activitdti economice, sociale si
culturale cu urmatoarele coduri: agricultura “A”, functiuni de locuire codificate “R”,
functiuni comerciale si servicii codificate “C”, functiuni industriale “1” precum si functiuni
speciale codificate “S”. Pentru activitati viitoare zonele rezervate pe plan vor fi codificate
“D” reprezentand zone de dezvoltare/investitii pe terenuri libere, sau “Re” reprezentand
zone de revitalizare functionala.

Lista zonelor cu functiuni rezidentiale organizate pe coduri de tip: cod R

Cod R2

Zonele R2 cuprind functiuni rezidentiale, linistite, cu densitate redusa. Sunt permise numai
locuinte

unifamiliale, izolate, libere pe cele patru fatade.

Cod R3

Zona R3 cuprinde functiuni rezidentiale, linistite, cu densitate redusa. Sunt permise numai
locuinte izolate

si/sau cuplate, pentru doua familii.

Cod R4
Zona R4 cuprinde functiuni rezidentiale cu densitate mai mare decat zona R3. Sunt
permise locuinte cuplate sau insiruite, pentru una sau doua familii.

Cod R5
Zona R5 cuprinde functiuni rezidentiale cu densitate mai mare, cu un C.U.T. cu circa 10% peste
zona R4. Sunt permise locuinte cuplate/insiruite pentru una/doua familii.

Cod R6
Zonele R6 cuprinde functiuni rezidentiale cu densitate medie. Sunt permise toate tipurile de
locuinte colective, tip blocuri de locuit multifamiliale.

Lista zonelor cu functiuni comerciale si/sau servicii organizate pe coduri de tip: cod
C

Cod C1

Zona C1 cuprinde functiunile care asigura comertul cu amanuntul si/sau unele servicii pentru
care exista o

cerere cu caracter frecvent si repetat.

Cod C2
Zona C2 cuprinde functiuni care asigura o gama larga de servicii mai rar frecventate.

Cod C3

Zona C3, comerciala generala, cuprinde centre comerciale, frecventate ocazional, sau
servicii esentiale solicitate de functiuni de afaceri amplasate pe o arie mai mare decat zona in
discutie. Zona C3 se afla in vecinatatea arterelor de grad 1 si 2. Se accepta amplasari langa zone
rezidentiale de tip R5 si R6.

Cod C4

Zona C4, comerciala cu restrictii, cuprinde cladirile de birouri, marile magazine si
functiunile conexe acestora, amplasate in zonele centrale de afaceri si care servesc intregul
oras. Aceasta zona cuprinde si functiuni manufacturiere, nepoluante, aflate in legatura cu
activitatile comerciale en detail.

Cod C5

Zona C5, comerciala centrald, cuprinde functiuni de vanzare cu amanuntul, de birouri, de
recreere, de servicii si de productie nepoluanta la scara mica. Nu sunt permise functiuni care
solicita cantitati mari de transportat si de depozitat.



Cod C6

Cod C7

Zonele C7 de servicii generale, cuprinde functiuni prin care sunt realizate servicii la o scara mai
mare decat cele prevazute in zona de servicii la nivel de cartier. Datorita poluarii sonore
provenita din trafic greu, manipulare de obiecte grele, etc. aceasta zona este incompatibila cu
cea de locuinte si de vanzari en detail.

Lista zonelor cu functiuni industriale organizate pe coduri de tip: cod |
Cod Il

Zona de industrie usoara, cuprinde zone cu functiuni de productie manufacturiera diversa
nepoluante.

Zona 11 poate fi utilizata ca tampon cu zone comerciale sau rezidentiale. Nu sunt admise in
interiorul zonelor cu functiuni rezidentiale.

Cod 12

Zona 12, de industrie cu performante de productie medii, se refera la functiuni productive
manufacturiere si activitati conexe acestora care se desfasoara la un nivel mediu de
poluare acceptat de autoritatile de Protectie a Mediului. Zona 12 poate fi amplasata la
granita cu zone rezidentiale dar niciodata in interiorul zonelor rezidentiale sau cu servicii si
facilitati comune.

Cod I3

Zona 13, de industrie grea, se refera la zone in care sunt amplasate functiuni industriale
care genereaza pericole si riscuri de producere de accidente de mediu, foc, explozii. In zona I3
nu sunt permise alte functiuni urbane.

Lista zonelor cu functiuni speciale organizate pe coduri de tip: cod S

Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de folosire a terenului a carui caracteristica nu
permite clasificarea in zone de locuire, comerciale ori industriale. Scopul desemnarii unei astfel
de zone este acela de a permite un anumit tip de functiune in unele zone, dar fara ca aceasta sa
devina regula pentru toate zonele de acelasi tip. Lista zonelor speciale cuprinde:

Aeroporturi, eliporturi _
(cladiri si piste) incluzand:

Biserici, manastiri, parohii, Terminal transport,
etc. capete de linii, garajele de

Institutii de educatie autobuze |
Institutii de sanatate Statii electrice
_Institutii de justitie, puscarii, Linii electrice
incinte cu restrictii de acces _ Rezervoare de
Cladiri folosite de organizatii apa/apedl{cte
apartinand administratiei . Statii de pompare a
publice apei

Cladiri publice in scop
recreativ si cultural

Cimitire

Utilitati publice si servicii

Statii de tratare a apei
Statii de reglare gaze

_ . Antene de radio / TV cu
cladirile anexe

_Turn de telecomunicatii

Zona C6, comerciala de recreere, cu functiuni de recreere, tip parcuri de distractii.

Lista zonelor de dezvoltare/revitalizare organizate pe coduri de tip: cod D si Re

Zonele D si Re cuprind terenuri care sunt subiect de dezvoltare viitoare. in acest caz
regulamentul de zonare se stabileste prin corespunderea tipului de functiune cu densitatea
admisa 1n contextul prevederilor prezentului regulament de zonare pentru functiuni
rezidentiale, comerciale si industriale. Zonele de tip D si Re sunt aprobate de catre consiliul
municipiului pe baza Planului Urbanistic de Detaliu elaborat pentru cartierul care va deveni
subiect fie de dezvoltare, fie de revitalizare.

Cod R1

Zona R1 cuprind functiuni rezidentiale, linistite, cu densitate redusa. Sunt permise numai locuinte
unifamiliale, izolate, libere pe cele patru fatade.

Pentru codul R1 se prescriu urmatoarele conditii generale:
R1: Locuinta unifamiliald, izolata pe lot, cu patru fatade libere:

m  Marimea minima a lotului : 850 mp

m Front la strada : minim 16 m

m POT maxim : 35%cal

m  CUT maxim :0.5

m Maxim locuinte/ha 10

m Retragere liniii rosii : 6 m minim

m Retrageri laterale : In total 10,5m. Minim pe o latura: 4,5 m
m Retragere spate : 6 m min.

m Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinta

m Inaltime gard perimetral : 2,5 m maxim (50% din suprafata, plin)




Pentru codul R2 se prescriu urmatoarele conditji specifice:

m Plantari arbori/arbusti : 10% din suprafata lotului




Cod R2 Cod R3
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Zona R2 cuprind functiuni rezidentiale, liniotite, cu densitate redusa. Sunt permise numai locuinte Zona R3 cuprinde functiuni rezidentiale, linistite, cu densitate redusa. Sunt permise numai locuinte izolate
unifamiliale, izolate, libere pe cele patru fatade. si/sau cuplate, pentru doua familii.
Tn aceasta zon& densitatile sunt mai ridicate desi CUT este la fel ca in R1. In aceasta zona densitatile sunt mai ridicate iar suprafata etajului 1 este de minim 75% din suprafata
parterului.

Pentru codul R2 se prescriu urmatoarele conditii generale: Pentru codul R3 se prescriu urmatoarele conditii generale:
R2: Locuinta unifamiliala, izolata sau cuplata: R3: Locuinta unifamiliala izolatad, cuplata sau Tnsiruita.

m  Marimea minima a lotului : 350 mp . L .

< e m  Marimea minima a lotului : 350 mp

: Eg'rlltrlr\aai?:l?da : IrSnSIgm wm m Frontla strada :minim 9 m

a CUT maxim 0k 0 m POT maxim : 35%

m  Maxim locuinte/ha j 2'7 m CUT maxim : 0.5 + 0.1 mansarda

m Retragere liniii rosii : 4,5 m min = Maxim locuinte/ha 105

Retrager' laterale : Tr; total 4 m Minim pe o latura: 2,4 m m Retragere liniil rosi : max 4,5 m
: Retragerle spate j 6 m min ' P " m Retrageri laterale : total 4m, cu minim 1,5 metri pe o latura
| Parcagj] obliggtoriu : 1 Ioc/Ioc.uingé m Retragere spate +6 m minim.
Toxr . Z ; - U m Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinta
: 2 m maxim (50% din raf lin

m Inaltime gard perimetral axim (50% din suprafata, plin) Alte conditii comune:

Pentru codul R2 se prescriu urmatoarele conditjii specifice: = Inaltime maxima +10,5m
P it sp : m [nadltime gard perimetral : 2,5 m maxim (50% din suprafata plin)
m Plantari arbori/arbusti : 10% din suprafata lotului m Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinta
m Lungime front la strada pentru locuinte Tngiruite  : max. 36m
Pentru codul R3 se prescriu urmatoarele conditii specifice:
m Plantari arbori/arbusti : 10% din suprafata lotului
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Zona R4 cuprinde functiuni rezidentiale cu densitate mai

mare decat zona R3. Sunt

permise locuinte cuplate sau insiruite, pentru una sau doua familii.

Densitatea creste cu 50% iar inaltimea nu depaseste 3 etaje. Orice parte a cladirii ce depaoeote
8 m se retrage sau semansardeaza.

Pentru codul R4 se prescriu urmatoarele conditii generale:

R4: Locuinta cuplata sau insiruita :

Marimea minima a lotului
Front la strada

POT maxim

CUT maxim

Maxim teren/locuinta
Maxim locuinte/ha

Retragere liniii rosii

Retragere spate
Retrageri laterale

Alte conditii comune:

inaltime maxima

Parcaj obligatoriu

Inaltime gard perimetral
Lungime front la strada pentru

: 350 m?
:minm 7 m
: 45%

: 0.75 + 0.15 mansarda
: 87 m?
: 110

: max 4,5 m (la strazi cu transport public unde se

16 m minim.
: total 4m, cu minirn

:10,5m

: 1 loc/locuinta
:2,5m (50% din su
:max. 55 m

admite retragere
semaforizeaza).

0 m, iesirea din garaj se

n 1,5 metri pe o latura

iprafata plin)

Zona R5 cuprinde functiuni rezidentiale cu densitate mai mare
permise locuinte cuplate sau insiruite, pentru una sau doua familii.

Densitatea creste cu 50% iar indltimea nu depaseste 3 etaj
depaseste 8 m se retrage sau se mansardeaza.

Pentru codul R5 se prescriu urmatoarele conditii generale:

R5: Locuinta cuplata sau insiruita:

Marimea minima a lotului
Front la strada

POT maxim

CUT maxim

Maxim teren/locuinta
Maxim locuinte/ha

Retragere liniii rosii

Retragere spate
Retrageri laterale

Alte conditii comune:

inaltime maxima

Parcaj obligatoriu

Inaltime gard perimetral
Lungime front la strada pentru

: 350 m?
:minim 7 m
:55%

: 1,25

: 55 m?

: 180

: max 4 m (la strazi g

16 m minim.
: total 4m, cu minim

:15calm

: 1 loc/locuinta

: 2,5 m (50% din sup
:max. 55 m

admite retragere 0
semaforizeaza).

e. C

u tre
m, ie

1,51

rafat




locuinte insiruite locuinte insiruite

Cod R6 Cod C1
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Zonele R6 cuprinde functiuni rezidentiale cu densitate medie. Sunt permise toate tipurile de 1. Magazine cu vanzari en-detail oi cu servicii de stricta folosinta. Se amplaseaza in
locuinte colective, tip blocuri de locuit multifamiliale. vecinatatea zonelor de locuit de tip R1-R5 in general de-a lungul arterelor de circulatie.
Locuire, colectiv, in cladiri intre 4 oi 10 etaje. Densitatea creste, CUT fiind cuprins intre 1 oi 2. Spatiile comerciale de tip alimentara, mici restaurante, frizerii, farmacii, curattorii, etc.
2,5 iar numarul de locuinte/ha se dubleaza fata de R5. POT se stabileste la cca. 30% din Adc. se vor amplasa la parter si la etajul 1 al cladirii.
Pentru codul R6 se prescriu urmatoarele conditii generale: 3. Spatiile comerciale sunt de tip front sau grupari. Fronturile comerciale nu vor fi

. . intrerupte de magazine
R6: Locuinta colectiva: " . . . . .
4. de reparatii, etc. pentru a nu scadea valoarea spatiilor comerciale. Conditiile privind

m POT maxim pentru POT si retrageri si inaltimi se inscriu in prescriptiile zonelor R1-R5.

m Lot de colt : maxim 80% Pentru codul C1 se prescriu urmétoarele conditii generale:

m Lot de front : maxim 60-65% . Lo oL

, C1: Zona comerciala de vecinatate:
m CUT maxim 1 2-3
m Maxim locuinte/ha - 300-450 m CUT comercial maxim : 1 (in zone R1-R5) si 2 (in zona R6)
m Numar de camere /ha : 950-1050 m Parcaj : nenormat pe strazi cu circula tie intensa si
m Teren/camers -9 -10m2 normat in zone cu densitate redusa, in
- . conformitate cu politica de trafic a municipiului

m Retragere de la linie rosie :2,4m -4,5m . Edinet
m Parcaj obligatoriu : 70% din numarul de locuinte

m Program privind calitatea

: obligatori
locuirii: obligatoriu




Cod C2

Cod C3

Zona C2 cuprinde functiuni care asigura o gama larga de servicii mai rar frecventate.

2. Spatiile comerciale se vor amplasa la parter si la etajul 1 al cladirilor. C2 permite
amplasarea de magazine comerciale si de servicii care se adreseaza unei zone urbane
mai mari decat zona rezidentiala din vecinatate.

3. Conditiile privind POT si retrageri si inaltimi se inscriu in prescriptiile zonelor R6.
Pentru codul C2 se prescriu urmatoarele conditii generale:

C2: Zona comerciala de vecinatate:

m CUT comercial maxim : 1 (in zone R1-R5) si 2 (in zona R6)

m Parcaj : nenormat pe strazi cu circulatie intensa si normat in
zone cu densitate redusa, in conformitate cu
politica de trafic a municipiului Edinet

Zonele comerciale din C3 se dispun in afara zonelor de afaceri din zona centrala

2. Zona C3, comerciala generala, cuprinde centre comerciale, frecventate ocazional, sau
servicii esentiale solicitate de functiuni de afaceri amplasate pe o arie mai mare decat
zona in discutie. Zona C3 se afla in vecin,tatea arterelor de grad 1 oi 2. Se accepta
amplasari langa zone rezidentiale de tip R4, R5 ori R6 .

3. C3 cuprinde magazine generale, teatre, etc. in constructii independente. Nu sunt
permise functiuni de tip servicii de reparatii si/sau de intretinerea locuintelor.

Pentru codul C3 se prescriu urmatoarele conditii generale:
C3-a: Zona comerciala la marginea orasului:

m CUT comercial maxim: -1
m Parcaj : obligatoriu

C3-b: Zona comerciala in zone cu densitate ridicata
m CUT comercial maxim: 1,5

m Parcaj : obligatoriu

C3-c: Zona comerciala in zone
centrale




m CUT comercial maxim: 12

m Parcaj : obligatoriu

Cod C5
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1. Zona C4 este cu preponderenta zona comerciala (locuinte, magazine, birouri) de interes
oraoenesc in care continuitatea frontului de vanzare este urmarita.

2. C4 cuprinde magazine generale, birouri, cladiri cu functiuni mixte. Nu sunt permise
functiuni servicii de tip reparatii si/sau de intretinere. Aceasta zona cuprinde si funciuni
manufacturiere, nepoluante, aflate in legatura cu activitatile comerciale en detail.

Pentru codul C4 se prescriu urmatoarele conditii generale:
C4: Zona comerciala de interes oraoenesc:
m CUT comercial maxim: 12

m CUT locuinte maxim : 3

: 25 m, dupa care se realizeaza prima

m inaltime maxima admisa la strada . ; Aps ..
’ retragere, in functie de Iatimea strazii

m POT retragere : 40%

m Parcaj : obligatoriu

m Locuinte : 50% din nr. apartamente
m Magazine : nenormat

1. Zona C5 este cu preponderenta zona de birouri de lux, hoteluri mari, spatii de
distractii, galerii comerciale, locuinte in cladiri mixte.

2. In C5 nu sunt conditii speciale de parcare atata timp cat zona se afla pe trasee
rutiere importante.

Pentru codul C5 se prescriu urmatoarele conditii generale:

C5: Zona comerciala in zona centrala:
C5-a: in afara zonei de afaceri

centrale:
m CUT comercial maxim 01
m CUT locuinte maxim )
m Parcaj : obligatoriu

C5-b: in interiorul zonei centrale:

m CUT comercial maxim: 12

m CUT locuinte maxim 13

m in3dltime maxima admisa la  : 25 m, dupé care se realizeaza prima
strada: retragere, functie de litimea strazii

m POT retragere :40%

m Parcaj : obligatoriu




Zona C6, comerciala de recreere, cuprinde functiuni de recreere, tip parcuri de
distractii. Zona de recreere, aqua park, plaja, comert. Constructii de locuinte in
C6 se pot realiza conform normelor R3.

Pentru codul C6 se prescriu urmatoarele conditii generale:

C6: Zona comerciala in zone de agrement:
m CUT comercial maxim : 0,5
m Parcaj : normat prin studii de specialitate

1. Zonele C7 de servicii generale, cuprinde functiuni prin care sunt realizate
servicii la o scara mai mare decat cele prevazute in zona de servicii la nivel de
cartier. Datorita poluarii sonore provenita din trafic greu, manipulare de
obiecte grele, etc. aceasta zona este incompatibila cu cea de locuinte si de
vanzari en detail.

2. C7 se refera la functiuni comerciale cu consum de teren fac trecerea catre
zone de productie: servicii comerciale grele, producatoare de zgomot,
vanzari si/sau prezentari masini, depozite.

Pentru codul C7 se prescriu urmatoarele conditii generale:
C7: Zona comerciala in zone de agrement:

m CUT maxim 2
m Parcaj : normate in functie de functiunea obiectivului.




Codll

Cod I2

I

i
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I1 se refera la functiuni manufacturiere/comerciale cu consum de teren urban care fac
trecerea catre zone de productie: servicii comerciale grele, producatoare de zgomot,
vanzari si/sau prezentari masini, depozite. Activitatile zonate 11 sunt de tip industrie uooara,
cu performante tehnologice si nepoluante. Un numar limitat de locuinte este permis.

Pentru codul I1 se prescriu urmatoarele conditii generale:

I1: Zona industriala uooara:
Amplasate langa zone de locuinte de joasa densitate: 11-a
m CUT 01

: conditionat de politica de trafic municipal privind zona
centrala, conditii de orar

m Parcaje:

Zone industriale vechi: 11-b
m CUT 12

conditionat de politica de trafic municipal privind zona

m Parcaje: :
centrala, conditii de orar

I2 Se refera la functiuni manufacturiere/comerciale cu consum de teren care fac trecerea
catre zone de productie: servicii comerciale grele, producatoare de zgomot, vanzari si/sau
prezentari masini, depozite. Activitatile zonate 12 sunt de tip industrie, cu performante
tehnologice medii, cu grad de poluare.

Pentru codul |12 se prescriu urmatoarele conditii generale:

12: Zona industriala cu poluare medie (performante tehnologice medii):
m CUT 12

: conditionat de politica de trafic municipala
privind traficul greu

m Parcaje:

Cod D

Cod Re




Pentru codul D vor fi intocmite planuri urbanistice zonale sau de detaliu cu respectarea conditiilor Pentru codul D vor fi intocmite planuri urbanistice zonale sau de detaliu cu respectarea conditiilor functionale si
functionale si de densitate prezentate la sectiunea 1, articolul 4, punctul B5 si B7. de densitate prezentate la sectiunea 1, articolul 4, punctul B5 si B7.

CAPITOLUL 2: ADMINISTRAREA ZONAR!II Proceduri administrative

Procedura de inlocuire sau de schimbare a hotararii de zonare sau a unor parti din aceasta (plansa,

Functii-responsabilitati regulament):



Consilier zonare

Primaria municipiului Edinet, propune in cadrul organigramei proprii postul de
“Consilier de Administrarea Zonarii” (arhitect), post subordonat primarului, in
conformitate cu legislatia care guverneaza relatiile de munca, functionarea
institutiilor publice, statutul functionarului public si cu prescriptiile fisei postului.
Atributiile acestui post sunt legate de (1). Verificarea incadrarii solicitarilor in
contextul Hotararii de Zonare aprobata, (2). Transmiterea de informatii catre public
privind zonarea, (3). Explicarea procedurilor zonarii si (4). Recomandari oferite
Comisiei de specialitate, asupra necesitatilor de modificare a regulamentului de
zonare, atunci cand este cazul.

Arhitect

Arhitectul din cadrul Primariei municipiului Edinet are urmatoarele
responsabilitati:

m verificarea incadrarii solicitarilor in contextul Hotararii de Zonare aprobata de
Consiliul Municipiului Edinet,

m transmiterea de informatii privind zonarea municipiului catre partile
interesate,

m explicarea procedurilor zonarii,

m oferirea de recomandari Comisiei pe probleme funciare, amenajare a
teritoriului, constructii, industrie, agricultura si protectia mediului a Consiliului
Local, asupra necesitatilor de modificare a regulamentului de zonare, atunci
cand este cazul.

Comisia Tehnica de Urbanism

Comisia Tehnica de Urbanism (CTU), din momentul emiterii Hotararii de Zonare,
are responsabilitati Tn analiza solicitarilor privind includerea in cadrul Certificatului
de Urbanism a regulamentului zonarii in vigoare. Comisia este formata din
reprezentanti de seama ai comunitatii, nu neaparat specialisti in domeniu, dar de
mare probitate morala si care isi poate desfasura activitatea in sedinte publice. Rolul
comisiei este acela de:

m a conduce adunarile publice si a decide pe baza Hotararii de Zonare aprobate,
solicitarile non-conforme cu aceasta,

m a propune amendamente la regulamentul in vigoare fara a afecta planul
urbanistic general de dezvoltare a localitatii,

m a trimite spre aprobare Consiliului Municipiului recomandarile facute in
sedintele publice in scopul legalizarii acestora prin hotarari ale Consiliului
Municipiului.

Comisia este numita printr-un act administrativ emis in acest scop. Acest document
prevede numarul si criteriile de eligibilitate a membrilor, puterea Consiliului, modul
de lucru al Consiliului si modul de recompensare a membrilor acestuia. Lista
membrilor Comisiei Tehnice de Urbanism aprobata prin: (se precizeaza actul
administrativ de numire, aprobat de Consiliul municipiului Edinet).
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0 = Petent 5 = Consiliul aproba RZ
1 = Arhitect 6 = Consiliul amendeaza RZ
2 = Prezentare RZ in sedinta publica 7 = Dezacord al Arhitect
3 = Introducere recomandari 8 = Nu aproba

4 = Consiliul Local

ETAPA 1.

Initiativa inlocuirii Hotararii de Zonare o poate avea (1). Arhitectul atunci cand, prin Consilierul
Zonarii constata o crestere din ce in ce mai mare a numarului de solicitari de modificare a hartii si a
regulamentului (2). Consiliul Local atunci cand obiectivele socio-economice nu mai sunt atinse prin
zonarea existenta si (3). Cetatenii domiciliati In municipiul Edinet. Arhitectul are initiativa si
realizeaza, prin resurse proprii sau prin subcontractarea unor firme specializate, actualizarea hartii
si a regulamentului initial dupa actualizarea PUG.

Durata: max. 180 zile

ETAPA 2.

Dupa intocmirea hartii si a regulamentului Arhitectul, prin Consilierul Zonarii, organizeaza o/mai
multe sedinte publice pentru culegerea punctelor de vedere ale populatiei (persoane fizice si
juridice) platitori de impozite pe proprietate in municipiul Edinet.

Durata: 30 zile

ETAPA 3.

Recomandarile rezultate din aceste intalniri sunt introduse pe harta si in regulamentul de zonare,
subiect de inlocuire, numai daca se constata ca aceste recomandari nu incalca, sau nu contravin
unor alte acte normative sau legi in vigoare.

Durata: 30 zile



ETAPA 4.

Harta si regulamentul zonarii completat cu recomandarile rezultate din sedintele publice
este prezentat, cu aprobarea Comisiei pe probleme funciare, amenajare a teritoriului,
constructii, industrie, agricultura si protectia mediului, in sedinta Consiliului Local al
municipiului Edinet.

ETAPA 5.
Consiliul Local al municipiului Edinet aproba Harta si regulamentul zonarii.

ETAPA 6.

in cazul in care Consiliul Local nu este de acord cu documentele prezentate, are dreptul
sa faca recomandari care vor fi inscrise in raportul sedintei. In acest caz Arhitectul va
introduce recomandarile Consiliului Local si 1l va prezenta in sedinta urmatoare de
Consiliu, unde va fi aprobat. Consiliul va emite o noua Decizie privind zonarea
municipiului Edinet.

Durata: 30 zile

ETAPELE 7- 8

In situatia Tn care anumite recomandari contravin cadrului normativ si/sau legislativ,
Arhitectul va prezenta aceste aspecte Consiliului Local. in acest moment Consiliul Local
decide daca aproba inlocuirea zonarii sau isi asuma raspunderea sa nu aprobe noua
zonare a municipiului Edinet, sau a unor schimbari partiale.

Durata: 15 zile

Procedura cazurilor neconforme cu zonarea existenta:
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Solicitare 5 Aproba propunerea

8 Respinge propunerea

Ob Solicitant

2a Revenire la audiere publica
10 Hotarare (Da sau Nu)

Inregistrare la Primérie
Administrarea Zonarii - Primaria
Anunt public privind solicitarea
Sedinta publica

Consiliul Local
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Lista de Formulare

Formular tip de anuntare a sedintei publice care are ca scop inlocuirea
Hotararii de Zonare, partial sau in intregime.

Formular de anuntare a unei sedinte publice (inlocuire)
(se va publica in minimum 2 ziare centrale)

Primaria municipiului Edinet anunta ca pedatade ...........cceeevennee. , la
Ora............ , la sediul primariei, in sala nr. ............ , se va tine sedinta
publica de prezentare a (se precizeaza dupa caz motivul: inlocuire sau
schimbare partiala a Hotararii de Zonare). Teritoriul afectat de propunerea

zonarii este
nrmatariil:

Formular tip (A4) de anuntare a sedintei publice care are ca scop amendarea
unei parti de text din regulament:

Formular de anuntare a unei sedinte publice (amendare)
(se publica in minimum 2 ziare centrale)

Primaria municipiului Edinet anunta ca pedatade .........cocooeeienn. , la
Ora....c.cuenn. , la sediul primariei, in sala nr. ............... , se va tine sedinta
publica pentru prezentarea

amendamentului privind textul Regulamentului de zonare nr. ......... aprobat

in sedinta Consiliului Local din data de ...........c.ccccvvee.




s Formular de solicitare a amendarii ~
Hotararii de Zonare de catre CAPITOLUL 3: CRITERII DE SCHIMBARE A HOTARARII ZONARII
petenti.
Formular de amendare a zonarii Schimbarea unei Hotarari de Zonare, emisa de Consiliul Local, poate fi facuta atunci cand
Data Tnregistrarii / Nr. de inregistrare suma raspunsurilor “Da” este peste 50% din totalul intrebarilor urmatoare:
Nume,
@S] 0 S
..................... N Lista de verificare a considerentelor dupa Da Nu
AArESaA.. i r. | care se va schimba Hotirarea de Zonare
..................................... , c
. r
t.
D. Formular de anuntare a sedintei 1 | Rezonarea va satisface nevoile publice de
publice pentru amendarea hartii zonarii. teren?
s Formular privind organizarea o
audierilor publice de amendare a 2 Rezonarea se conformeaza cu solicitarile
zonarii la solicitarea unui petent viitoare de utilizare a terenului conforme cu

prevederile noului plan general?

Formular de anuntare a unei audieri publice
(se va publica pe pagina web oficiala a primariei) 3 Noile utilizari ale terenului urban vor
corespunde fluxului corespunzator de
trafic generat de noile functiuni urbane
sau vor genera un efect negativ asupra
proprietatilor?

je

Primaria municipiului Edinet anunta ca pe data de .................. )
Ora....c.cvv.n. , la sediul primariei, in sala nr........ , se va tine sedin
publica de prezentare a amendamentului zonarii.

_ . : e , . . 4 Rezonarea va asigura un teren urban
suficient pentru parcaje amplasate pe
domeniul public?

[

5 Exista resurse pentru asigurarea de servicii si
utilitati publice pentru terenul rezonat?

6 Poate Primaria sa asigure finantarea de la
bugetul local pentru realizarea acestor
servicii si/sau utilitati?

7 Potentialele inconveniente generate de
rezonarea municipiului sunt luate in
consideratie?

CAPITOLUL 4: DICTIONAR DE TERMENI ladire cu functiune complexa. . oy . . .
O cladire cu functiune complexa este o cladire intr-un district comercial folosita partial

Deoarece proprietarii de terenuri sunt diferiti din punct de vedere al capacitatii de pentru uz rezidential si partial pentru facilitati ale comunitatii sau uz comercial.

percepere a legislatiei in domeniu, atunci administratia are obligatia sa realizeze odata o

cu Hotararea de Zonare si un dictionar de termeni pe intelesul tuturor. Pivnita

O pivnita este o portiune de cladire care are mai mult de o jumatate de inaltime dintre
Aceasta terminologie care nu este tip pentru toate orasele, dar care are elemente de podea si tavan, sub nivelul curbei de nivel.



baza identice, este folosita de avocati specializati Tn zonare atunci cand au loc intalnirile
publice de prezentare a unei solicitari de amendare a zonarii, sau in cadrul proceselor
desfasurate in tribunal.

Dictionar de termeni:

Portic

Un portic este 0 zona acoperita continua care se deschide intr-o strada sau piata. Este
admis sa ajunga la o Tnaltime de nu mai putin de 3.60 metri si trebuie sa fie accesibila
publicului tot timpul.

Cladire cuplata
O cladire cuplata este o cladire aflata pe un lot zonat care se margineste cu doua linii de
lot altele decat o linie de strada.

Admiterea mansardei ca suprafata utila

in anumite zone, cu o densitate scazutad se admite o crestere maxima a CUT[J-ului pana
la 20% din suprafata planseului acoperit cu un plan inclinat si care lasa un liber un
spatiu functional cuprins intre 1,55 m si 2,45 m.

Autorizatie

O autorizatie este o actiune luata cu discernamant de Comisia de Urbanism a
municipiului, de obicei in a 30-a zi dupa informarea organizatiei
nonguvernamentale care reprezinta comunitatea afectata. In general, o hotarare care
autorizeaza actiunea este adoptata de Comisia de Urbanism intr-o sedinta publica.

Planul za

Planul de baza este planul orizontal de la care se masoara inaltimea unei cladiri
in districtele contextuale cu densitate scazuta. Nivelul unui plan de baza poate fi cota
curbei de nivel generald, cota curbei de nivel a curtii din fata cladirii, sau media
curbelor de nivel inconjuratoare cladirii.

Bloc
Un bloc este o suprafata de teren marginita de strazi sau de o combinatie de strazi,
parcuri publice, cale ferata, linii de diguri si limite de aeroport.

Cladire

O cladire este o structura care are unul sau mai multe etaje, un acoperis si este
permanent incastrata in teren.

Anvel xterioara al cladirii

Invelisul exterior al cladirii este conturul maxim al unei cladiri, inaltime si retrageri de la
limitele de proprietate, amplasament, permis prin regulamentul de zonare.

Certificare

Certificarea este o precizare facuta de Primarie, ca o solicitare este completa, in
conformitate cu Hotararea de Zonare si este pregatita pentru procedura oficiala de
examinare publica. Este, de asemenea, o actiune luata de catre Arhitect in
conformitate cu anumite prevederi ale Hotararii de Zonare pentru realizarea
obiectivelor specifice de planificare urbana.

ladir merciala
Orice cladire ocupata doar pentru uz comercial este o cladire comerciala.

Zona comerciala
O zona comerciala este zona desemnata pe harta de zonare prin litera C (de exemplu:
C1-2, C3, C4, etc.).

Spatiu comercial

Un spatiu comercial este o mica portiune dintr-un district rezidential - de obicei etajele
unu si doi ale cladirilor cu fatada spre bulevardele principale sau strazi largi,
care este zonat pentru vanzare cu amanuntul si magazine utilitare. Un spatiu
comercial figureaza pe hartile de zonare ca sistem suprapus pe un district rezidential.

Constructie pentru facilitati oferite comunitatii

Se refera la orice cladire ocupata doar de functiuni in folosul comunitatii.

Zonare contextuala

Zonarea contextuala este zonarea care reglementeaza inaltimea si marimea
constructiilor noi, distanta lor fata de linia strazii si intinderea fatadelor lor la
strada pentru a se conforma caracterului vecinatatii.

Curtea

O curte este orice zona deschisa, alta decat o gradina, sau o portiune din
aceasta, care este libera de la cel mai de jos nivel al sau pana la cer si care este
marginita de zidurile cladirii sau de zidurile cladirii si una sau mai multe linii de
proprietate.

rba nivel
Curba de nivel este curba de nivel intermediara care se invecineaza cu lotul zonat.
Aceasta asigura baza de la care se calculeaza inaltimea cladiri, distanta de retragere
si se numara etajele cladirii.

Densitatea

Densitatea se refera la numarul maxim de unitati de locuit sau camere zonate permise
a serealiza pe un lot. Ea este reglementata de numarul minim de metri patrati a
zonei de teren necesar fiecarei unitati de locuinte sau spatiu zonat.

Cladire izolata

O cladire izolata este o cladire independenta pe un teren zonat care nu este lipita de
vre-o alta cladire dintr-un teren zonat invecinat si la care toate laturile cladirii
sunt Tnconjurate de spatii deschise din cadrul terenului zonat sau al limitelor de
proprietate.

Dezvoltare

O dezvoltare include: a) constructia unei noi cladiri sau alta structura pe un teren zonat; b)
reamplasarea unei cladiri existente pe un alt teren; c) folosirea unei suprafete de pamant pentru o
noua intrebuintare (reciclare functionald).

Drept de dezvoltare sau drept de utilizare a spatiului aerian
Dreptul de Dezvoltare se refera, in general, la suprafata maxima construibila permisa pe un teren
zonat. Diferenta intre suprafatd maxima construibila, permisibila si suprafata construita pe un teren




zonat se numeste “drept de dezvoltare nefolosit”. Acesta poate fi transferat unui alt lot zonat din
aceiasi zona.

Unitate de locuit

O unitate de locuit consta din una sau mai multe incaperi aflate intr-o cladire rezidentiala sau o
portiune dintr-o cladire rezidentiald, care contin facilitati sanitare si de pregatire a hranei permise prin
regulamente.

Marirea
O matrire este o cladire adaugata unei cladiri existente prin care se mareste suprafata construita la sol
a acesteia.

Extinderea
O extindere este 0 expansiune a unei functiuni existente asupra totalului suprafetei cladirii in care se
afla.

Suprafata utila
Suprafata utila a unei cladiri este suma suprafetei totale a fiecarui etaj al cladirii, excluzand spatiul
pivnitei, spatiul din balcoanele deschise, liftul, ghenele de instalatii si structura cladirii.

Coeficientul suprafetei utile

Coeficientul suprafetei utile (CUT) este totalul suprafetei utile realizat pe un lot de teren zonat
impartit la suprafata acelui teren. Fiecare clasificare zonala contine un CUT de control care, atunci
cand este multiplicat cu suprafata terenului zonat determina suprafata maxima utila admisa de a se
realiza pe acel lot.

Facilitate pentru un grup de parcare
O facilitate pentru un grup de parcare este o constructie sau un teren folosit pentru parcarea a mai mult
de un vehicul cu motor.

Factorul de Tnaltime
Factorul de inaltime a unei cladiri este egal cu totalul suprafetei utile a constructiei Tmpartita la
suprafata lotului.

Zona cu limitarea inaltimii

O zona cu limitarea Tnaltimii reprezinta o restrictie impusa unor terenuri zonate prin care se
limiteaza naltimea unei cladiri in anumite zone declarate de catre Comisia Monumentelor si Siturilor
Istorice.

Suprafata terenului
Se refera la un teren (lot zonat) apartindnd unui proprietar si care se afla amplasat in interiorul unui
teritoriu limitat de strazi.

Suprafata terenului pe unitatea de locuit
Suprafata lotului pe unitatea de locuit reprezinta suprafata de teren necesara realizarii unei unitati de
locuit pe un teren zonat.

Suprafata terenului per incapere
Suprafata terenului per ncapere reprezinta suprafata de teren raportata la fiecare incapere
locuibila amplasata pe un teren zonat.

Teren de colt

Un teren de colt este fie un teren zonat marginit in intregime de strazi, fie un teren zonal care se afla la
punctul de intersectie a doua sau mai multe strai. Singura parte a lotului zonat care poate fi calificat
drept teren de colt este acea parte a sa care se afla la 30,4 metri de liniile de intersectare a strazilor.

Teren in interior
Un teren interior este acel teren zonat care nu este nici teren de colf nici teren cu accese din doua
strazi.

Teren cu acces din doua strazi
Un teren cu acces din doua strazi este orice teren zonat care nu este de colt si care leaga doua strazi
paralele.

Teren fractionat
Un teren fractionat este un teren zonat amplasat in doua sau mai multe zone cu reglementari
diferite privind tipul functiunii, marimea cladirilor, conditiile de parcare, etc.

Adancimea terenului
Adancimea terenului este distanta medie, masurata pe orizontald, intre linia frontala a terenului si linia
spatelui terenului zonat.

Limita terenului
Limita terenului reprezinta granitele unui teren zonat, indiferent de tipul functiunii.

Limita din fata a lotului
Limita din fata a lotului este linia strazii (marginea trotuarului catre carosabil).

Limita din spate a lotului
Limita din spate a lotului este limita lotului zonat care este, inh general, paralela cu limita de demarcatie
stradala si care nu se intersecteaza cu o linie stradala.

Limita laterald a terenului
Limita laterala reprezinta oricare alta limita de teren care nu reprezinta limita din fata sau din spate a
unui lot zonat.

Latimea terenului
Latimea terenului este distanta orizontala, medie, intre laturile liniilor terenului unui lot zonat.

Zona centrala

Centrul municipiului Edinet este zona cuprinsa intre strazile ............ la nord, strazile la
sud, strazile ........ la est si strazile la vest. Centrul cuprinde zone de cu coduri (se mentioneaza
lista codurilor).

Zona industriala
O zona industriala este desemnata prin litera “I”.

Ne-conform sau ne-conformitate

O functiune ne-conforma legala este orice functiune conforma cu legea dar care in prezent nu mai
respecta una sau mai multe reglementari locale actuale privind dimensiunea.

Ne-conformitatea rezultd atunci cand o functiune nu este in conformitate cu vre-una din
reglementarile de zonare aplicabile ca atare.

Spatiu deschis

Spatiu deschis este partea unui teren zonat, inclusiv curtile si gradinile, care este deschisa si
neobstructionata de la nivelul ei cel mai de jos pana la cer, cu exceptia obstructiilor specific
enumerate si este folosita de persoanele care ocupa unitatile de locuit de pe lotul zonat.

Peretele perimetral

Un perete perimetral este peretele exterior unei cladiri care inconjoara suprafata etajului cladirii si se
ridica de la teren pana la prima retragere a cladirii sau pana la linia acoperisului.



Plaza

O plaza este o zona deschisa, accesibila publicului tot timpul. Nu trebuie n nici un punct sa fie mai
mare: 1,5 metri peste si 3,5 metri sub curba de nivel a celei mai apropiate strazi invecinate. Nu trebuie
sa fie obstructionata de la nivelul ei cel mai de jos pana la cer, cu exceptia unor anumite constructii
permise, cum ar fi arbori, copertine, fantani ornamentale si stalpi pentru drapele.

Garaj pentru parcare publica

Un garaj pentru parcare publica este o cladire sau o parte de cladire in care:

se asigura spatiul de parcare pentru vehicule cu exceptia acelora cu utilitate comerciala, publica, sau
a celor abandonate; unele sau toate spatiile de parcare sunt pentru functiunea cladirii.

Un garaj pentru parcare publica poate cuprinde spatii de parcare interzise de a se realiza pe strada si
care sunt auxiliare functiunilor unui lot de teren zonat aflat Tn vecinatate sau in alta zona a
municipiului.

Teren pentru parcare publica

Un teren pentru parcare publica este orice fel de teren care:

este folosit pentru parcare, cu exceptia vehiculelor pentru utilitate publica si comerciala sau a celor
abandonate;

nu este folosit numai pentru functiunea lotului de teren pe care se construieste.

Rezidenta sau rezidential

O rezidenta este o cladire sau o parte a unei cladiri care contine unitati de locuit sau unitati de
camere de inchiriat, incluzand case pentru o familie sau pentru doua familii, locuinte colective,
pensiuni sau camere mobilate sau hoteluri cu apartamente.

Zona rezidentiala
O zona rezidentjala reprezinta o parte din oras identificat pe harta zonarii prin litera R .

Rezidenta pentru o singura familie
O rezidenta pentru o singura familie este o cladire ce contine o unitate de locuit pentru o singura
familie.

Rezidenta pentru doua familii
O rezidenta pentru doua familii este o cladire care contine doua unitati de locuit ocupate de doua
familii.

Cladire cuplata

O cladire cuplata este o cladire pe un teren zonat care se invecineaza si imparte o latura a zidului cu
alta cladire de pe un teren zonat invecinat si in care parti ale cladirii sunt inconjurate de spatii libere
sau strazi.

unt reclama

Un anunt de reclama atrage atentia asupra unei afaceri, profesii, produs sau divertisment,
conduse, vandute sau oferite in orice alta parte, alta decéat in acelasi lot zonat.

Anunt afacere

Grupe de utilitate

Utilitatile care au caracteristici functionale similare si/sau cu impacturi negative sunt cuprinse in unul
sau mai multe din cele 18 grupe care sunt enumerate de la utilitati rezidentiale pana la cele
industriale

Curte
O curte este 0 zona deschisa pe un lot zonat de-a lungul liniilor de teren. O curte trebuie sa fie
neobstructionata de la cel mai de jos nivel si pana la cer, cu exceptia unor anumite obstructii

O reclama de afacere atrage atentia asupra unei profesii, afaceri, produs, servicii sau
divertisment, conduse vandute sau oferite pe acelasi lot zonat.

Anunt luminos instantaneu (tip fulger)

O reclama luminoasa defineste orice tip de reclama indiferent daca este statica sau se roteste, care isi
schimba lumina sau culoarea.

Anunt cu lumina continua

O reclama luminoasa care foloseste lumina artificiala sau lumina reflectata de o sursa artificiala.

Plan de expunere catre cer

Un plan de expunere este un plan teoretic inclinat, prin care naltimea unei cladiri nu il poate
depasi si care este destinat sa asigure lumina si aerul la nivelul strazii Tn zonele cu densitate medie si
ridicata. El se ridica deasupra lotului zonal in raport cu distanta verticala si ce cea orizontala
stabilita prin reglementarile zonale. Un plan de expunere catre cer incepe deasupra liniei strazii (sau
unde este astfel indicata deasupra liniei curtii din fatd) la o Tnaltime bine determinata care
reprezinta peretele strazii.

Etaj
Un etaj este o parte aunei cladiri intre suprafatd unui planseu si plafonul imediat deasupra. O

pivnita nu se socoteste eta;.

Strada

Orice drum, strada, sosea, autostrada, bulevard, alee, bulevard plantat cu pomi, sau alt drum public
asa cum apare pe harta municipiului, sau o cale care este destinata uzului public si asigura un mijloc
principal de acces pentru vehicule si pietoni de la un drum existent pe harta municipiului, pana la o
cladire. Strada se refera la intregul drept de trecere (inclusiv trotuarele publice)

Linia strazii
O linie a strazii este o linie a lotului care separa strada de un lot de teren.

Strada ingusta
O strada ingusta este o strada care are mai putin de 22,5 metri latime.

Peretele strazii
Un zid stradal reprezinta inaltimea unei cladiri cu fata la strada.

Strada lata
O strada lata este o strada care are in latime 22,5 de metri sau mai mult.

Arcada continua
O arcada continua este o suprafata continua continuta de o cladire prin se leaga o strada cu alta
strada, sau cu o plaza (poate fi adiacenta cladirii).

Utilitate
O uutilitate este orice activitate, ocupatie, afacere sau operatie executata sau destinata a fi
intreprinsa intr-o cladire sau pe o suprafata de teren.

permise.

Curtea din fata

O curte din fata este o curte care se intinde de-a lungul intregii lungimi a liniei de front a lotului. in cazul
unui teren de colt, orice curte care se intinde de-a lungul intregii lungimi a unei linii stradale este
considerata o curte din fata.

Curtea din spate
O curte din spate este o curte care se intinde pe intreaga lungime a unei linii din spate a terenului.




Curtea laterala

O curte laterala este o curte care se intinde de-a lungul unei linii laterale de teren de la curtea din fata
ceruta, sau de la linia frontala a lotului (daca nu se cere o curte in fata) pana la curtea ceruta (sau pana
la linia din spate a terenului, daca nu se cere nici o curte in spate). In cazul unui teren de colt, orice
curte care nu este o curte din fata trebuie sa fie socotita o curte laterala.

Cladire amplasata pe linia de lot zero (Lot cuplat)
O cladire pe linia de lot zero este o cladire de pe un lot de zonat care se invecineaza doar cu o linie
laterala de teren si nu se invecineaza cu nici o alta cladire de pe un lot de zonat alaturat.

Lot zonat

Un lot zonat este o suprafata de teren fie nesubdivizata, fie constand din doua sau mai multe loturi
adiacente nregistrate cadastral, amplasate intre strazi, care atunci cand se decide dezvoltarea este
destinata sa fie folosita, sau pe care sa se construiasca un singur proprietar. Dreptul de proprietate
asupra unui lot zonal poate fi a unui singur proprietar ori 0 proprietate alternativa, asa cum au fost
stabilite Tn definitia unui lot de zonare n sectiunea 12-10 a Hotararii de Zonare.

Un lot de zonare poate fi subimpartit in doua sau mai multe loturi de zonare, cu conditia ca toate
loturile de zonare rezultate si toate constructile de pe ele trebuie sa fie de acord cu toate
prevederile aplicabile ale Regulamentului de Zonare.

Plansele de zonare
Plansele de zonare sunt harti care sunt incluse in prevederile Hotaréarii de Zonare ca sa indice
amplasarea si limitele districtelor de zonare.

Utilizare auxiliara

Se refera la acel tip de folosire care este evident incidentala si in mod obisnuit Tn legatura cu
exploatarea principala. O astfel de folosire trebuie sa fie directionata asupra aceluiasi lot de zonare ca
si utilizarea principala la care se raporteaza, cu conditia ca aceasta sa nu fi fost modificata prin
reglementari din jurisdictii diferite.
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