
C o n s t r u i r e   z o n ă   d e   a g r e m e n t   c u   p i s c i n e   ș i   s p a ț i u   a l i m e n t a ț i e   p u b l i c ă 
Ionașcu Marcel și Ionașcu Maricela - Genia 

 județul Galați, comuna Munteni, tarla 161, parcela 1223, 1223/2, 1223/13, nr. cadastral 108706 
proiect nr. 112/2019 

 

 
  

 

           1 | 42 

 

birou individual de arhitectură CARABULEA DIANA DANIELA  |  arhitect Diana Carabulea 
0765 252 190  |  diana.carabulea@hotmail.com 

Tecuci, strada Gheorghe Petrașcu, nr. 14, județul Galați 

 

 

P L A N   U R B A N I S T I C   Z O N A L 

 

 

ZONĂ DE AGREMENT CU PISCINE ȘI SPAȚIU ALIMENTAȚIE PUBLICĂ 

județul Galați, comuna Munteni, T. 161, P. 1223, 1223/2, 1223/13, nr. cadastral 108706 

 

 

 

 

Proiect nr. 112/2019 

Fază de proiectare P.U.Z. 

Proiectant general Carabulea Diana Daniela B.I.A. 

Beneficiar Ionașcu Marcel și Ionașcu Maricela - Genia 

Data  Noiembrie 2019 

 

 

 

 

  

mailto:diana.carabulea@hotmail.com


C o n s t r u i r e   z o n ă   d e   a g r e m e n t   c u   p i s c i n e   ș i   s p a ț i u   a l i m e n t a ț i e   p u b l i c ă 
Ionașcu Marcel și Ionașcu Maricela - Genia 

 județul Galați, comuna Munteni, tarla 161, parcela 1223, 1223/2, 1223/13, nr. cadastral 108706 
proiect nr. 112/2019 

 

 
  

 

           2 | 42 

 

birou individual de arhitectură CARABULEA DIANA DANIELA  |  arhitect Diana Carabulea 
0765 252 190  |  diana.carabulea@hotmail.com 

Tecuci, strada Gheorghe Petrașcu, nr. 14, județul Galați 

 

 

 

 

 

Foaie de capăt și semnături 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:diana.carabulea@hotmail.com


C o n s t r u i r e   z o n ă   d e   a g r e m e n t   c u   p i s c i n e   ș i   s p a ț i u   a l i m e n t a ț i e   p u b l i c ă 
Ionașcu Marcel și Ionașcu Maricela - Genia 

 județul Galați, comuna Munteni, tarla 161, parcela 1223, 1223/2, 1223/13, nr. cadastral 108706 
proiect nr. 112/2019 

 

 
  

 

           3 | 42 

 

birou individual de arhitectură CARABULEA DIANA DANIELA  |  arhitect Diana Carabulea 
0765 252 190  |  diana.carabulea@hotmail.com 

Tecuci, strada Gheorghe Petrașcu, nr. 14, județul Galați 

Borderou 

  

 

PIESE SCRISE 

pagina 

1.  Foaie de capăt și prezentare 1 

2.  Borderou 3 

3.  Memoriu de prezentare P.U.Z. 6 

4.  Regulament local de urbanism 26 

 

PIESE DESENATE 

planșa 

1.  Încadrare conform P.U.G. existent, încadrare în zonă și imagini satelitare  U01 

2.  Încadrarea în teritoriul administrativ al comunei conform P.U.G. existent U02 

3.  Situația existentă  U03 

4.  Reglementări urbanistice – zonificare U04 

5.  Reglementări – echipare edilitară U05 

6.  Proprietatea asupra terenurilor U06 

7.  Circulații U07 

8.  Plan mobilare urbanistică U08 

9.  Ilustrare arhitectură U09 

 

 

mailto:diana.carabulea@hotmail.com


C o n s t r u i r e   z o n ă   d e   a g r e m e n t   c u   p i s c i n e   ș i   s p a ț i u   a l i m e n t a ț i e   p u b l i c ă 
Ionașcu Marcel și Ionașcu Maricela - Genia 

 județul Galați, comuna Munteni, tarla 161, parcela 1223, 1223/2, 1223/13, nr. cadastral 108706 
proiect nr. 112/2019 

 

 
  

 

           4 | 42 

 

birou individual de arhitectură CARABULEA DIANA DANIELA  |  arhitect Diana Carabulea 
0765 252 190  |  diana.carabulea@hotmail.com 

Tecuci, strada Gheorghe Petrașcu, nr. 14, județul Galați 

C U P R I N S 

M E M O R I U   D E   P R E Z E N T A R E 

c a p i t o l u l  1.  INTRODUCERE: ..................................................................................................... 6 

1.1. Date de recunoaștere a documentației: ................................................................................... 6 

1.2. Obiectul P.U.Z. ........................................................................................................................... 8 

1.3. Surse documentare ................................................................................................................... 9 

c a p i t o l u l  2.  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII .......................................................................... 10 

2.1. Evoluția zonei .......................................................................................................................... 10 

2.2 Încadrarea în localitate ............................................................................................................. 11 

2.3. Elemente ale cadrului natural ................................................................................................. 11 

2.4. Circulația ................................................................................................................................. 13 

2.5. Ocuparea terenurilor .............................................................................................................. 14 

2.6. Echiparea edilitară................................................................................................................... 15 

2.7. Probleme de mediu ................................................................................................................. 15 

2.8. Opțiuni ale populației .............................................................................................................. 18 

c a p i t o l u l 3.   PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ ........................................................... 18 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare ................................................................................. 18 

3.2. Prevederi ale P.U.G. ................................................................................................................ 18 

3.3. Valorificarea cadrului natural .................................................................................................. 19 

3.4. Modernizarea circulației ......................................................................................................... 19 

3.5. Zonificare funcțională – reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici ............................... 20 

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare ................................................................................................ 21 

3.7. Protecția mediului ................................................................................................................... 21 

3.8. Obiective de utilitate publică .................................................................................................. 24 

c a p i t o l u l   4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE .................................................................. 24 

 

mailto:diana.carabulea@hotmail.com


C o n s t r u i r e   z o n ă   d e   a g r e m e n t   c u   p i s c i n e   ș i   s p a ț i u   a l i m e n t a ț i e   p u b l i c ă 
Ionașcu Marcel și Ionașcu Maricela - Genia 

 județul Galați, comuna Munteni, tarla 161, parcela 1223, 1223/2, 1223/13, nr. cadastral 108706 
proiect nr. 112/2019 

 

 
  

 

           5 | 42 

 

birou individual de arhitectură CARABULEA DIANA DANIELA  |  arhitect Diana Carabulea 
0765 252 190  |  diana.carabulea@hotmail.com 

Tecuci, strada Gheorghe Petrașcu, nr. 14, județul Galați 

 

 

 

R E G U L A M E N T   L O C A L   D E   U R B A N I S M 

 

c a p i t o l u l 1. DISPOZIȚII GENERALE ............................................................................................... 26 

1.1. Rolul regulamentului local de urbanism .................................................................................. 26 

1.2. Baza legală a aprobării ............................................................................................................ 26 

1.3. Domeniul de aplicare .............................................................................................................. 27 

c a p i t o l u l 2.   REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR ......................... 27 

2.1. Reguli cu privire la păstrarea integrității mediului și protejarea patrimoniului natural și 

construit ......................................................................................................................................... 28 

2.2. Reguli cu privire la siguranța construcțiilor și la apărarea interesului public .......................... 29 

2.3. Reguli de amplasare și retrageri minime obligatorii................................................................ 29 

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii ................................................................ 31 

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitară .................................................................................... 31 

2.6. Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenurilor pentru construcții ................................ 32 

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spații verzi și împrejmuiri .................................... 33 

c a p i t o l u l  3. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ ..................................................................................... 33 

3.1. Unități și subunități funcționale .............................................................................................. 34 

c a p i t o l u l  4.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR FUNCȚIONALE ............... 35 

c a p i t o l u l  5.  UNITĂȚI TERITORIALE DE REFERINȚĂ ..................................................................... 42 

 

 

 

 

 

 

mailto:diana.carabulea@hotmail.com


C o n s t r u i r e   z o n ă   d e   a g r e m e n t   c u   p i s c i n e   ș i   s p a ț i u   a l i m e n t a ț i e   p u b l i c ă 
Ionașcu Marcel și Ionașcu Maricela - Genia 

 județul Galați, comuna Munteni, tarla 161, parcela 1223, 1223/2, 1223/13, nr. cadastral 108706 
proiect nr. 112/2019 

 

 
  

 

           6 | 42 

 

birou individual de arhitectură CARABULEA DIANA DANIELA  |  arhitect Diana Carabulea 
0765 252 190  |  diana.carabulea@hotmail.com 

Tecuci, strada Gheorghe Petrașcu, nr. 14, județul Galați 

MEMORIU DE PREZENTARE 

 

 

c a p i t o l u l  1.  INTRODUCERE:  

1.1. Date de recunoaștere a documentației: 

Denumirea proiectului Construire zonă de agrement cu piscine și spațiu alimentație publică 

Beneficiar Ionașcu Marcel 

Adresa lucrării Comuna Munteni, județul Galați, tarla 161, parcela 1223, 1223/2, 

1223/13 

Proiectant general Carabulea Diana Daniela B.I.A. 

Proiectant de specialitate Dobrescu Laura Andreea B.I.A. 

Faza P.U.Z. 

Data elaborării Noiembrie 2019 

 

 Prezenta documentație tehnică este elaborată cu respectarea Legii nr. 50/1991, actualizată, 

privind autorizarea executării lucrărilor de construcții și a Legii nr. 350/2001 privind Urbanismul și 

amenajarea teritoriului și în baza Certificatului de urbanism nr. 65 din 05.08.2020. 

 Terenul pe care se propune construirea zonei de agrement cu piscine și spațiu alimentație 

publică este localizat în extravilanul comunei Munteni și se identifică prin numărul cadastral 

108706 în suprafață de 10 000,00 mp. Terenul se află în proprietatea beneficiarului Ionașcu Marcel 

și Ionașcu Maricela – Genia conform actului de alipire autentificat sub numărul 6428 / 25 

octombrie 2019 la Biroul individual notarial Codruț Tiberiu Manoliu. 

 Accese: Accesul se realizează din D.N. 24 / E 581, pe latura estică a imobilului. 

 Terenul este delimitat de următoarele vecinătăți: 

  Nord – nr. cad. 108495 

Sud – nr. cad. 108479 

  Est – D.N. 24 / E 581; nr. cad. 108511 

  Vest – C.F.R. 
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La momentul elaborării documentației, terenul este liber de construcții. 

 Prezenta documentație servește la stabilirea regulilor de circulație pietonală și auto, de 

ocupare a terenurilor, de amplasare a construcțiilor și a amenajărilor aferente acestora pe teritoriul 

în suprafață de 10 000,00 mp. 

Configurarea terenului: 

dimensiuni / orientare / accese 

 Zona studiată este formată din 3 

proprietăți alipite conform actului de 

alipire autentificat cu numărul 6428 din 

25 octombrie la NP Codruț Tiberiu 

Manoliu și este situată în aliniamentului 

drumului național D.N. 54 / E 581, în 

zona de sud a comunei Munteni, la 

ieșirea din comună, în extravilanul 

acesteia. Terenul este în suprafață de 10 

000,00 mp, cu o formă regulată, orientat 

pe poziția E-V, cu deschidere la drum de 

65,92 m. 

 

 

 

 

 

Figura 1 – situarea proiectului în comuna 

Munteni, județul Galați 

 

Date referitoare la proprietate (fișa 

corpului de proprietate, plan de amplasament, situația juridică) Conform C.U. nr. 65 din 

05.08.2020 imobilul în suprafață de 10 000,00 mp este proprietatea soților Ionașcu Marcel și 

Ionașcu Maricela – Genia conform Extrasului de Carte Funciară pentru informare nr. 42902 din 

28.10.2019 și a actului de alipire autentificat sub nr. 6428 din 25.10.2019. 

Terenul pe care se va realiza investiția a fost format prin alipirea a 3 terenuri, amplasate în 

extravilanul comunei Munteni, județul Galați, identificate astfel: tarlaua 161, parcelele 1223, 

1223/2 și 1223/13, număr cadastral 108706, fiind încadrat în categoria de folosință arabil, conform 

Extrasului de carte Funciară cu nr. 42902/28.10.2019. Acest teren se află în proprietatea 

persoanelor fizice Ionașcu Marcel și Ionașcu Maricela – Genia. 
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 Categoria de folosință a 

terenului 

 Terenul este înscris în categoria 

de folosință ”arabil” și este liber 

de construcții. La momentul 

elaborării documentației, terenul 

este liber de construcții. 

 

Figura 2 – vedere aeriană – 

existent 

 

1.2. Obiectul P.U.Z. 

 Solicitări ale temei program 

 Tema program presupune 

rezolvarea complexă a 

problemelor funcționale, tehnice 

și estetice de pe amplasamentul 

studiat, privind reconversia 

funcțională  a terenului în 

suprafață de 10.000,00mp, pentru 

amplasarea și stabilirea condițiilor 

de realizarea unei zonei de 

agrement cu piscine și spațiu 

alimentație publică. 

 În vederea stabilirii condițiilor 

de construire care să corespundă 

intențiilor temei program, 

Primăria comunei Munteni a 

solicitat inițiatorului, prin 

certificatul de urbanism nr. 65 din 05.08.2020 realizarea unui P.U.Z., în baza unui Aviz de 

Oportunitate în conformitate cu normativele și legislația în vigoare. 

Prevederi ale programului de dezvoltare a localității pentru zona studiată 

 Legea nr. 50/1991, Ordinul MLPAT nr. 91/1991 și Legea nr. 350/2001 (modificată și 

completată) constituie cadrul legislativ pentru elaborarea documentațiilor de urbanism și de 

amenajare a teritoriului, în baza cărora se pot autoriza construcțiile propuse prin prezenta 

documentație urbanistică, după obținerea Avizului de Oportunitate, care urmează să fie supus 

avizării și aprobării Consiliului Local Munteni. 
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 Prezenta documentație are ca scop elaborarea unor reglementări integrate care să 

orienteze dezvoltarea urbanistică a parcelei studiate (valorificarea funcțională a terenului, 

amplasarea obiectivelor în cadrul proprietății, echiparea tehnico-edilitară, amenajarea teritoriului 

din punct de vedere urbanistic ținând cont de cadrul natural, trasarea corespunzătoare a accesului 

carosabil și realizarea traseului carosabil interior, dimensionarea spațiilor verzi, prevederea de 

locuri de parcare, etc.) 

 În zona studiată, în prezent, nu sunt alte documentații de urbanism valabile și nici în curs 

alte operațiuni urbanistice. Prin realizarea acestei investiții se poate preconiza o dezvoltare a zonei. 

 Realizarea obiectivului propus este justificat din următoarele puncte de vedere: 

▪ localitatea are premize de dezvoltare; 

▪ terenul este amplasat în dreptul D.N. 24 / E 581, accesul în zona propusă a fi destinată 

construcțiilor făcându-se din aceasta; 

▪ executarea lucrărilor se va realiza cu forță de muncă și materiale produse în România; 

▪ realizarea unor construcții pe bază de proiecte tehnice întocmite de proiectanți autorizați 

cu efectuarea prealabilă de studii geotehnice, respectând normele și normativele în vigoare, 

asigură dezvoltarea coerentă a zonei studiate; 

1.3. Surse documentare 

 Lista studiilor și proiectelor elaborate anterior P.U.Z. 

▪ Studiu de oportunitate - Aviz de oportunitate nr. 1/25.11.2020 emis de Primăria Comunei 

Munteni 

▪ Documentația de urbanism nr. 407/2005 faza P.U.G., aprobat cu Hotărârea Consiliului Local 

Munteni nr. 11/27.04.2006 – în vigoare 

▪ Plan Urbanistic General  - Reglementări urbanistice-zonificare, scara 1/5000 

Lista studiilor de fundamentare întocmite concomitent cu P.U.Z. 

În cadrul procesului de întocmire a documentației P.U.Z. s-au considerat necesare o serie de 

studii de fundamentare, care să asigure o bază de plecare pentru propunerile din cadrul PUZ-ului. 

Date statistice 

▪ Planul Urbanistic General al comunei Munteni; 

▪ documentația cadastrală a terenului studiat; 

▪ actualizare topografică a imobilului și a zonei adiacente; planul topografic a fost 

realizat în sistem de referință stereo 70 nivelment Marea Neagră; 

▪ studiu geotehnic; 

▪ informații obținute de proiectant de la Primăria comunei Munteni; 

▪ date culese de proiectant în teren; 

Metodologia utilizată: 

Metodologia utilizată este în conformitate cu ”Ghidul privind metodologia de elaborare și 

conținutul- cadru al planului urbanistic zonal” aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 

2000.  
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c a p i t o l u l  2.  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

2.1. Evoluția zonei 

 Date privind evoluția zonei / caracteristici semnificative ale zonei, relaționate cu evoluția 

localității: 

Zona studiată (zona de sud a comunei Munteni) reprezintă teren agricol, ca întreg arealul 

studiat cu deschidere la drumul național. 

 Munteni (în trecut Țigănești) este o comună în județul Galați format din satele Frunzeasca, 

Munteni (reședință), Țigănești și Ungureni. Se află în Câmpia Tecuciului, lângă râul Bârlad, la o 

altitudine de 41,00 m deasupra nivelului mării. Are o suprafață de 109,78 km2. Populația este de 

6791 de locuitori, determinată în 31 octombrie 2011. 

 Comuna se află în nord-vestul județului, pe malurile Bârladului, în Câmpia Tecuciului. Este 

străbătută de șoseaua națională DN24, care leagă Tecuciul de Bârlad. Din acest drum, lângă 

Țigănești se ramnifică șoseaua județeană DJ240, care duce spre nord-est la Negrilești, Ghidigeni și 

Priponești (unde se termină tot în DN24). Prin comună trece și calea ferată Tecuci – Bârlad, pe care 

este deservită de halta Rateș Munteni. 

 La sfârșitul secolului al XIX-lea, comuna purta numele de Țigănești, făcea parte din plasa 

Nicorești a județului Tecuci, și era formată din satele Munteni, Țigănești și Ungureni, având în total 

4040 de locuitori. În comună funcționau două mori cu aburi, trei biserici și două școli mixte (la 

Ungureni și la Munteni). Prima, cu satul Munteni, avea 3200 de locuitori. A doua, cu satele Slobozia 

Blăneasa, Ungureni și Țigănești, avea 1563 de locuitori. 

 Până în 1950, comuna Ungureni dispăruse, iar comuna Munteni a fost atunci transferată 

raionului Tecuci din regiunea Putna, apoi (după 1952) din regiunea Bârlad și în sfârșit (după 1956) 

din regiunea Galați. În 1968, comuna a devenit comună suburbană a municipiului Tecuci și a 

cuprins și satele comunei Negrilești, desființată. În 1989, s-a renunțat la conceptul de comună 

suburbană, iar comuna Munteni a fost subordonată direct județului Galați. Comuna Negrilești s-a 

separat din nou în anul 2004. 

 Din punct de vedere funcțional, zona nu a suferit modificări și nici evoluții majore în acest 

sens. 

 Potențial de dezvoltare: 

 Lucrarea cuprinde documentația premergătoare elaborării proiectului de investiție. Având 

în vedere specificul acestei zone, se propun reglementări pentru realizarea unei zone de agrement 

cu piscine și spațiu alimentație publică, cu parcări, spații verzi, etc. 

 Aceste funcțiuni corespund necesităților actuale într-o zonă cu o funcțiune preponderentă 

de locuințe individuale și servicii aferente. 
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2.2 Încadrarea în localitate 

 Poziționarea zonei față de intravilanul localității: 

Terenul este situat în extravilanul comunei Munteni, în zona de sud a acesteia, cu 

deschidere la șoseaua națională ce străbate comuna. 

figura 3 – imagine situație existentă (sursa: Google Maps) 

 Relaționarea zonei cu localitarea, sub aspectul poziției, accesibilității, cooperării în domeniul 

edilitar, servirea cu instituții de interes general, etc.: 

 În ceea ce privește relaționarea zonei studiate cu comuna Munteni, terenul are deschidere 

la drumul național DN 24 care străbate întreaga comună, determinând o accesibilitate foarte bună, 

iar funcțiunea propusă oferă un avantaj întrucât aceasta beneficiază de o distanță generoasă față 

de locuințele individuale (funcțiune dominantă în comuna Munteni). Potrivit reglementărilor 

planului urbanistic al comunei Munteni, terenul se află în extravilanul localității, având folosința 

actuală de teren agricol. 

2.3. Elemente ale cadrului natural 

 Elemente ale cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare urbanistică: relieful, 

rețeaua hidrografică, clima, condiții geotehnice, riscuri naturale: 

Comuna Munteni este situată în Câmpia Tecuciului, lângă râul Bârlad, în zona de Curbură a 

Carpaților Orientali. Din punct de vedere geomorfologic, întreaga zonă are aspect de câmpie, cu o 

altitudine de 37-39 m deasupra nivelului mării. 

 Perimetrul care face obiectul acestui studiu se încadrează într-o zonă cu climă temperat 

continentală de câmpie. Vânturile dominante sunt cele de NV-SE, canalizate pe culoarul Siretului și 

sunt vânturi uscate generatoare de temperaturi extreme.  
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Comuna este încadrată geografic la 45051`24”N 27032`11”E. Comuna are o suprafață de 

109,78km2. Din suprafața totală ce reprezintă teritoriul administrativ al comunei Munteni, 

terenurile agricole din extravilan ocupă aproximativ 85,95% din teritoriul comunei. 

Investiția propusă nu presupune modificarea elementelor cadrului natural. Rețeaua 

hidrografică din raza comunei este situată la o distanță generoasă față de amplasamentul studiat. 

Terenul are suprafața de 10 000,00 mp și are categoria de folosință arabil. Acesta are o formă 

regulată, cu un front la drumul național DN 24 de 65,93 ml. Pe teren nu există construcții, nici 

plantații și nu este împrejmuit. 

Condiții geomorfologice și geologice 

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul se află la limita nordică a  Câmpiei 

Române (Câmpia Tecuciului de vest).  

De la cote +34 (35)m în partea sudică, relieful terenului se ridică la +45 m către nord. 

Perimetru comunei Munteni este străbătut de la nord-est către sud-vest de râul Bârlad, care 

are o albie sinuasă (cu foarte multe meandre). 

Din punct de vedere geologic, comuna Munteni se află în depresiunea Bârladului. 

Formațiunile geologice care apar în perimetrul comunei sunt de vârstă cuaternară – Holocen 

inferior și Holocen superior. 

Sedimentele Holocen inferior sunt formate din prafuri, argile prăfoase și nisipuri fine, 

loessoide, sensibile la umezire. Holocen superior este reprezentat de formațiunile de luncă (nisipuri 

fine, prăfoase, prafuri nisipoase galbene sau cenușii și pietrișuri cu nisip aparținând terasei râului 

Bârlad). Stratele de nisip cu pietriș apar la 1-2m. 

Apa subterană se găsește la 2-3m și este legată nemijlocit de nivelul apei râului Bârlad în 

zona sudică a comunei și la 5-6 m în zona nordică. 

Condiții geotehnice 

Încadrarea în categoria geotehnică se face în conformitate cu Normativul NP 074/2014 

”Normativ privind principiile, exigențele și metodele cercetării geotehnice a terenului de fundare”. 

Categoria geotehnică a sistemului construcție – teren indică riscul geotehnic la realizarea unei 

construcții. 

Riscul geotehnic depinde de 2 grupe de factori: 

▪ factori legați de teren – condiții de teren și apă subterană; 

▪ factori legați de structura și vecinătățile acestora; 

Factori avuți în vedere: 

1 Condiții de teren medii 3 puncte 

2 Apa subterană   Fara epuismente          1 punct 

3 
Grad de importanță a 
construcției  

Normală 3 puncte 

4 Vecinătăți fara riscuri        1 punct 

5 Zona seismică de calcul ag>0,25 3 puncte 

  Total punctaj 14 puncte 

  Categoria geotehnică   II (Risc moderat)       
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Condiții climatice 

Amplasamentul se află în zonă cu adâncimi de îngheț de 0,80 – 0,90 m – STAS 6054/77. 

Încărcările date de zăpadă conf. Codului de Proiectare: Evaluarea acțiunii zăpezii asupra 

construcțiilor, indicativ CR 1-1-3/2012 având IMR 50 ani are valori de 2,5 KN/mp. 

Presiunea de referință a vântului conf. “Cod de proiectare. Evaluarea acțiunii vântului 

asupra construcțiilor”, indicativ CR 1-1-4/2012 pe interval de recurență de 50 ani este de 0,6 kPa. 

Considerații asupra amplasamentului 

▪ amplasamentul construcției se află în zona sudică a comunei Munteni, într-o zonă 

cuprinsă între drumul național DN 24 și calea ferată. Față de cota șoselei, terenul 

este mai coborât cu cca. 1,00 m; 

▪ terenul este ușor înclinat de la est către vest cu o diferență de nivel de cca. 30 cm. 

Stratificația terenului cuprinde un strat de sol vegetal în grosime de cca 0,30 m 

urmat de argilă prăfoasă albicioasă și apoi un complex aluvionar fin format din 

nisipuri fine și medii cu rare elemente de pietriș; 

▪ apa subterană a fost interceptată la cca. 1,80-2,00 m; 

Conform studiului geotehnic, adâncimea de fundare va fi de minimum 1,00m față de cota 

terenului natural cu o presiune convențională de cca 150kPa pentru încărcări fundamentale 

centrice; pentru împrejmuire, adâncimea minimă de fundare va fi de 0,80m față de cota terenului 

natural (adâncimea minimă de îngheț conform STAS 6054/77). Fundațiile vor fi continui. 

Ca urmare a lucrărilor de prospecțiune executate, a observațiilor directe și a informațiilor 

despre zona studiată, s-a constatat că pe amplasamentul studiat sunt condiții de execuatre a 

lucrărilor. 

2.4. Circulația 

Calea ferată traversează satul Munteni și trece limitrof localității Frunzeasca. Distanța dintre 

terenul studiat și gara Frunzeasca este de aproximativ 870,00 m. 

Transportul public de persoane deservește populația comunei Munteni pentru zone cum ar 

fi Tecuci, Țigănești, Ungureni, etc. Cea mai apropiată stație de autobuz de amplasamentul studiat 

se află în satul Frunzeasca, la o distanță de aproximativ 840,00 m. 

Drumurile sătești interioare sunt parțial asfaltate și în proporție foarte mare pietruite. 

Terenul analizat are acces din latura estică, din șoseaua națională DN 24. Prin urmare, 

traficul auto este intens circulat. Parcările organizate, reglementate și semnalizate corespunzător 

lipsesc în zona studiată și chiar și în zonele adiacente. În ceea ce privesc străzile din raza comunei, 

se poate observa că nu sunt probleme majore, existând conexiune între terenuri și străzile 

principale, fiind preponderent zonă cu locuințe individuale pe lot iar circulația auto nu este atât de 

frecventă. 

Accesul carosabil pe amplasamentul studiat se va realiza din latura cu acces la șoseaua 

națională DN 24. În ceea ce privește strada de acces, aceasta are un profil cu un carosabil de 

aproximativ 8,50m și cu un canal dispus pe o parte și pe alta a străzii, fiind lipsită de trotuare. 
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Figura 4 – profil stradal existent (sursa: Google Maps) 

2.5. Ocuparea terenurilor 

Principalele caracteristici ale funcțiunilor ce ocupă zona studiată 

Suprafața studiată prin prezentul P.U.Z. are în prezent destinația de teren arabil – 

extravilan. 

Teritoriul studiat este delimitat pe latura estică de o stradă publică importantă din punct de 

vedere funcțional, în cadrul comunei. 

Fiind o zonă limitrofă, parcelele din zona studiată sunt deloc sau slab construite, majoritar 

terenurile au destinații agricole. Principalele domenii în care s-au realizat investiții în zona studiată 

sunt reduse, în imediata vecinătate pe latura vestică fiind zonă de unități industriale și depozitare. 

Cele mai apropiate de amplasament sunt: comerț, service auto. Ponderea cea mai mare este 

deținută de investițiile realizate de persoane fizice. 

 

 

Principalele disfuncționalități 

CIRCULAȚIE 

▪ lipsă accesuri pe teren; 

FOND CONSTRUIT ȘI UTILIZAREA TERENURILOR 

▪ terenul este liber de construcții și are categoria de folosință – agricol; 

▪ terenul este neproductiv, neutilizat și ocupat cu vegetație sălbatică; 

▪ proximitatea cu infrastructura feroviară produce poluare fonică și vizuală; 

PROBLEME DE MEDIU 

▪ spații libere neamenajate; 

BILANȚ TERITORIAL SITUAȚIE EXISTENTĂ  

Parcela 
EXISTENT INDICATORI  URBANISTICI 

mp % P.O.T. C.U.T. 

Suprafață teren – S.T. 10 000,00 100,00 
0,00 % 0,00 

Teren arabil extravilan 10 000,00 100,00 
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ECHIPARE EDILITARĂ 

▪ în prezent, terenul nu are posibilitatea de branșare la utilități întrucât acestea lipsesc 

în zona studiată; 

2.6. Echiparea edilitară 

 Comuna este echipată edilitar, în ceea ce privește alimentarea cu apă, energie electrică, 

gaze naturale, canalizare. Echiparea edilitară este prezentă în intravilanul comunei. Extravilanul 

comunei nu beneficiază de echipare edilitară, prin urmare nici amplasamentul studiat. 

 Disfuncționalitatea principală o reprezintă amplasarea imobilului studiat în extravilanul 

comunei, unde se propune introducerea în intravilanul a terenului. 

Prin urmare, în zona studiată nu există echipare edilitară, reprezentând principala 

disfuncționalitate. 

2.7. Probleme de mediu 

Calitatea globală a mediului înconjurător din teritoriul administrativ al comunei Munteni 

este apreciată ca bună, calificativ rezultat din însumarea valorilor calității aerului, apei și solului. 

Calitatea aerului: 

Sursele de poluare ale aerului sunt surse mobile cum ar fi circulația auto/feroviară. Traficul 

rutier intens și aglomerările de mașini în spații insuficient amenajate influențează negativ calitatea 

aerului. La poluarea atmosferei participă și sursele imobile, respectiv unitățile industriale și de 

depozitare. În acest moment arderea combustibililor fosili (cărbune, produse petroliere) în surse 

staționare, respectiv în locuințele și în unele dotări, este răspunzătoare de încărcarea atmosferei cu 

un complex de poluanți gazoși și solizi (SO2, NO, CO, CO2, cenușă și zgură). 

În concluzie, nu sunt necesare măsuri pentru reducerea sau eliminarea nocivităților direct la 

sursă. 

Calitatea apei: 

Sursele de poluare în zona cursurilor de apă se referă în mod special la utilizatorii care pot 

afecta calitatea apelor de suprafață și subterane, prin evacuarea apelor uzate mai mult sau mai 

puțin epurate. 

Calitatea solului: 

În criteriul analizat, realizarea unui cadru construit cu funcțiunea de zonă agrement cu 

piscine și spațiu alimentație publică, și dotări aferente acestuia, va avea un impact deosebit asupra 

factorului natural și uman, atâta timp cât nu se va urmări abordarea ecologică a problemelor de 

urbanism și nu vor fi respectate principiile ”Dezvoltării durabile”. 

Relația cadrul natural – cadrul construit: 

Relația dintre cadrul natural și cadrul construit este una de echilibru, construcțiile propuse 

neinfluențând în niciun fel integritatea cadrului natural, fauna, floră terestră și acvatică, 

monumente ale naturii sau arii protejate, întrucât pe terenul studiat sau în imediata apropiere nu 

sunt monumente sau arii protejate speciale. Peisajul înconjurător – de câmp deschis, nu are valențe 

deosebite care să intre în dialog cu volumul propus. 
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Evidențierea riscurilor naturale și antropice: 

În zonă nu se semnalează fenomene fizico-geologice active (alunecări sau prăbușiri de 

teren) care să pericliteze stabilitatea viitoarelor construcții. Deasemenea, zona nu prezintă surse de 

poluare a mediului înconjurător, terenul având în prezent folosința de teren arabil. 

Marcarea punctelor și traseelor din sistemul căilor de comunicații și din categoriile echipării 

edilitare, ce prezintă riscuri pentru zonă: 

De-a lungul drumului național DN 24, de o parte și de alta a drumului sunt terenuri arabile. 

În prezent zona prezintă un aspect rural. În dreptul zonei studiate și în lungul drumului național 

există o rețea electrică de înaltă tensiune. Aceasta nu prezintă un risc pentru investiția propusă 

întrucât se vor asigura distanțele necesare și se va obține aviz de la instituția în cauză. 

Evidențierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecție: 

Parcela în studiu nu are pe suprafața sa monumente sau alte valori de patrimoniu care să 

necesite protecție și nici nu se află în zona de protecție a unui astfel de sector. 

Cele mai apropiate monumente istorice sunt situate la o distanță de aproximativ 600,00 m, 

identificate în Lista monumentelor istorice astfel: 

▪ GL-II-m-B-03123 – Poarta conacului poetului Costache Conachi; sat Țigănești, comuna 

Munteni, la 1 km NE de conac Cincu; înc. sec. XIX. 

▪ GL-II-m-B-03124 – Ansamblul conacului Nestor Cincu; sat Țigănești, comuna Munteni, 

șos. Tecuci-Bârlad, km. 7, vis-a-vis de gara Frunzeasca; sf. Sec. XIX. 

▪ GL-II-m-B-03124.01 – Conacul Nestor Cincu; sat Țigănești, comuna Munteni, șos. Tecuci-

Bârlad, km. 7, vis-a-vis de gara Frunzeasca; sf. Sec. XIX. 

▪ GL-II-m-B-03124.02 – Foișor; sat Țigănești, comuna Munteni, șos. Tecuci-Bârlad, km. 7, 

vis-a-vis de gara Frunzeasca; sf. Sec. XIX. 

▪ GL-II-m-B-03124.03 – Parcul conacului Cincu; sat Țigănești, comuna Munteni, șos. Tecuci-

Bârlad, km. 7, vis-a-vis de gara Frunzeasca. 

Acestea formează ansamblul conacului Nestor Cincu. 

Vedere stradală – ansamblul conacului lui Nestor Cincu 

Conacul Nestor Cincu a fost proiectată și construită în ultimul deceniu al sec. al XIX-lea, de 

arhitectul C. Culluri. Edificiul se dezvoltă pe verticală, având parter şi etaj. Organizarea spațiului 

interior amintește de saloanele încăpătoare ale caselor boierești, bine iluminate pe cale naturală, 
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cu uși masive între încăperi, ceea ce dezvăluie gustul pentru pitoresc al proprietarului. În interior 

întâlnim atât plafoane casetate, cât şi plafoane simple, stucaturi colorate şi picturi cu motive 

vegetale. Ușile, încoronate cu frontoane clasice, sunt pictate. În iunie 1910, Take Ionescu, om 

politic, jurist, diplomat şi şeful Partidului Conservator-Democrat avea să se deplaseze în oraşul 

moldav pentru a participa la banchetul dat de Nestor Cincu la vila Mouka de la Ţigăneşti, cu ocazia 

câştigării alegerilor.  

Amplasare zona studiată în raport cu 

ansamblul conacului Nestor Cincu (o distanță 

de aproximativ 600,00 m) 

Ansamblul conacului Nestor Cincu se 

compune din parc, conac şi foişor. După 

naţionalizare ansamblul conacului, a fost 

transformat în sediul I.A.S. Tecuci, pentru ca 

după 1990 să intre în proprietatea unei firme 

cu domeniul de activitate în agricultură. 

Familia Cincu are în spate două 

secole de istorie, iar donaţia sediului pentru 

Muzeul din Tecuci şi donaţia pentru spitalul 

din Tecuci au fost doar episoade ale acestei 

"convieţuiri". Averea familiei era însă cu mult 

mai mare: păduri, teren agricol şi alte 

imobile. Nestor Cincu avea în Tecuci ateliere 

mecanice, unde sub conducerea lui Octav 

Onicescu, viitorul matematician, funcţiona o 

uzină care producea şi îmbutelia hidrogenul 

necesar aerostatelor de observație pe malul 

Siretului. 

Conacul Nestor Cincu în sec. XIX-lea    Plafonul clădirii Cincu 
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Evidențierea potențialului balnear și turistic – după caz: 

Zona prezintă un potențial turistic prin prisma orașului Tecuci, din imediata apropiere. 

Turismul rural îmbrățișează toate activitățile turistice derulate în mediul rural, având ca scop 

valorificarea potențialului natural și uman al satelor. Prin urmare, o asemenea investiție poate avea 

un potențial ridicat pentru zonă, și deasemenea reprezintă și o funcțiune care lipsește în zonă 

(comuna Munteni, municipiul Tecuci și împrejurimi). 

2.8. Opțiuni ale populației 

 Nu există un studiu asupra opțiunilor special pentru această zonă, dar punctul de vedere al 

administrației locale exprimat pe această cale este în deplină concordanță cu intențiile 

investitorului beneficiar al documentației de față. 

 Ținând cont de dorința proprietarilor lotului, precum și de punctul de vedere al factorilor 

interesați cu privire la organizarea zonei – informații culese de către proiectant – în zona studiată 

se îmbrățișează ideea pentru construire zonă de agrement cu piscine și spațiu alimentație publică, 

întrucât nu există în zonă o investiție asemănătoare, și nici în împrejurimi. 

 Consultarea populației este în curs de derulare. Se va realiza prin anunțuri publice în 

diferitele faze de elaborare și dezbatere publică. 

 Inițiativa realizării obiectivului de investiție solicitate de beneficiar va asigura o dezvoltare a 

unei zone care nu a beneficiat de nicio dezvoltare în acest sens. Prin urmare se vor crea locuri de 

muncă, se va asigura echiparea edilitară și se va crea un cadru construit în echilibru cu cadrul 

natural.  

c a p i t o l u l 3.   PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 

 Terenurile din extravilan nu sunt reglementate urbanistic. Pentru zona studiată nu au fost 

întocmite anterior studii de fundamentare.  

Această lucrare este întocmită pe baza datelor culese din studiile și proiectele precizate la 

capitolul 1.3. – Surse documentare. 

Din analiza situației existente și din Avizul de Oportunitate se pot extrage următoarele: 

obiectivul propus se poate realiza cu condiția respectării legislației în vigoare. 

Prin reconversia funcțională terenul studiat își va schimba destinația din teren arabil și se va 

introduce în intravilan prin prezenta documentație de urbanism ca un TRUP independent ce va fi 

integrat și denumit ulterior la elaborarea lucrării ”Actualizare – P.U.G. comuna Munteni”. 

3.2. Prevederi ale P.U.G. 

 În situația actuală în P.U.G.-ul aprobat în Consiliul Local nu există reglementări – prevederi 

speciale referitoare la această zonă, fiind un teren neclădit, cu folosință agricolă în extravilanul 

localității. Dar prin cele specificate în C.U. emis de Primăria comunei Munteni – ca un acord de 

principiu – se permite în baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justifică necesitatea creării cadrului 

legal să se amenajeze zona pentru activități de agrement cu piscine și spațiu de alimentație publică. 
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Prin prezentul P.U.Z. se intervine asupra modului de utilizare a terenului în sensul schimbării 

acestuia din teren arabil în teren pentru construcții și realizarea obiectului de investiții. 

 În urma reconversiei funcționale a întregului teren (în suprafață de 10.000,00 mp), această 

zonă va avea funcțiunea de servicii. În acest sens se respectă reglementările prevăzute în P.U.G. 

comuna Munteni pentru funcțiunea de instituții și servicii și a celor complementare funcțiunii, 

reglementări ce sunt detaliate în Regulamentul Local de Urbanism aferent prezentului P.U.Z. 

3.3. Valorificarea cadrului natural 

 În zona studiată, precum și în apropierea ei nu există zone declarate monumente ale naturii 

sau rezervații naturale care să implice restricții de construire. 

 În zona imediat apropiată amplasamentului nu sunt păduri, lacuri sau cursuri de apă care să 

necesite aplicarea regimului restricțional de folosire a terenurilor din zona lor de protecție. 

Pentru păstrarea integrității peisajului și a cadrului natural se vor lua măsuri de protecție, 

urmărind afectarea minimă a terenului și înființând noi plantații pentru a crea un ambient plăcut la 

nivelul ansamblului construit. Conformarea generală al ansamblului propus se va face astfel încât 

valorificarea cadrului natural să fie maximă printr-un procent corespunzător de ocupare a 

terenului, pentru păstrarea de suprafețe libere în vederea amenajării spațiilor verzi. 

Se va urmări amenajarea terenului într-un mod natural și contextual, se va crea o zonă cu o 

expresie unitară, de agrement și de odihnă, care prin poziționarea și organizarea sa să ofere 

proprietarilor posibilitatea de a-și petrece timpul liber într-un cadru natural și curat. 

3.4. Modernizarea circulației 

 Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare specifică detaliată pentru o zonă din 

localitate și asigură corelarea dezvoltării urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului 

urbanistic general al localității. 

Prin prezenta documentație se propune realizarea accesului carosabil și pietonal din drumul 

național DN24. Pornind de la cerința Legii nr. 43/1975 și a Ordinului Ministerului Transporturilor nr. 

50/1998 care prevede pentru drumuri platforme minimale și având în vedere necesitatea preluării 

circulației pietonale și asigurării unui traseu pentru rețele, pentru DN a rezultat un profil de 12,00 

m parte carosabilă, corespunzător unui drum principal între localități, respectiv cu un carosabil de 

8,50 m (parte carosabilă existentă) și un carosabil de minim 4,00 m pentru circulație cu dublu sens 

în interiorul incintei. 

Pentru realizarea căilor de acces nu se va interveni pe domeniul public,  întrucât toată 

amenajarea carosabilă de acces (inclusiv bandă de accelerare/decelerare) se va realiza pe 

amplasamentul studiat. 

Circulația pietonală și auto în incintă se va face pe alei amenajate în acest sens. Se vor 

asigura accese corespunzătoare pentru mașinile de intervenție ale pompierilor și ale salvării în caz 

de nevoie. În interiorul incintei sunt prevăzute locuri de parcare (inclusiv pentru persoanele cu 

dizabilități) destinate clienților, angajaților, aprovizionării, publicului.  
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3.5. Zonificare funcțională – reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici 

 Terenul studiat se află în extravilan, în prezent fiind nereglementat urbanistic. În cadrul 

P.U.Z. se propune schimbarea funcțiunii predominante a zonei – teren arabil, în zonă destinată 

instituțiilor și serviciilor (IS). 

 

BILANȚ TERITORIAL SITUAȚIE PROPUSĂ 

Parcela 
PROPUS (max.) INDICATORI  URBANISTICI (max.) 

mp % P.O.T. C.U.T. 

Suprafață teren – S.T. 10 000,00 100 

40,00 % 1,00 

Teren arabil extravilan 0,00 0,00 

IS - Zonă instituții și servicii 10 000,00 100,00 

 Subzonă IS 
Instituții și servicii 

2 280,00 22,80 

Subzonă C 
Căi de comunicații 

3 800,00 38,00 

Subzonă SP 
Spații plantate 

3 000,00 30,00 

Subzonă TE 
Echipare edilitară 

920,00 9,20 

▪ Regimul de înălțime – max. 12,00 m (max. P+2E) 

▪ Regimul de construcție – izolat 

▪ Permisul de construcție – normal 

▪ P.O.T. max. = 40% 

▪ C.U.T. max.= 1 

 

 Zonă funcțională: 

ZONĂ PENTRU INSTITUȚII ȘI SERVICII 
 

 Subzone funcționale componente:  

INSTITUȚII ȘI SERVICII 

 

CĂI DE COMUNICAȚIE 

 

SPAȚII PLANTATE 

 

ECHIPARE EDILITARĂ 

BILANȚ TERITORIAL SITUAȚIE EXISTENTĂ  

Parcela 
EXISTENT INDICATORI  URBANISTICI 

mp % P.O.T. C.U.T. 

Suprafață teren – S.T. 10 000,00 100,00 
0,00 % 0,00 

Teren arabil extravilan 10 000,00 100,00 

IS 

IS 

C 

SP 

TE 
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Din punct de vedere al limitei edificabilului, aceasta se identifică prin următoarele retrageri 

față de limita de proprietate: 

▪ față de limita nord retragere de 3,00 m 

▪ față de limita sud retragere de 3,00 m 

▪ față de limita est (DN 24) retragere de 20,00 m 

▪ față de limita vest (CFR)  retragere de 10,00 m 

Alinierea construcțiilor este stabilită la 20,00m de la aliniament. 

Volumetria: va fi simplă, modulată, caracteristică programului studiat. 

În condițiile date de sit, în vecinătățile zonei există posibilitatea de extindere în viitor – 

existând la ora actuală terenuri libere, neamenajate (terenuri agricole – cu folosință arabil) – pe 

care se pot amplasa în viitor funcțiuni complementare, fie cu caracter sezonier sau permanent, care 

se vor învecina cu lotul reglementat în cadrul prezentei lucrări. 

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 

 Pe baza informațiilor primite de la organele competente ale administrației publice locale, în 

acest moment nu există prevederi de investiții – nici pe termen lung – în vederea prelungirii 

rețelelor edilitare. 

 Rezolvarea echipării edilitare a zonei se propune să fie rezolvată – în această etapă – pe 

plan local.  

Alimentarea cu apă – se va realiza din sursa subterană proprie, unde calitatea apei va fi 

verificată periodic. 

 Canalizarea menajeră – rețeaua de canalizare va evacua apele uzate menajere în bazin 

vidanjabil etanș, cu trecerea prealabilă prin separatorul de grăsimi pentru deșeurile menajere din 

cadrul spațiului de alimentație publică. 

Canalizarea apelor pluviale – se va rezolva colectând apele meteorice de pe lot (inclusiv de 

pe suprafața parcărilor) și de pe clădiri în rigole de captare, conducându-le până la bazinul de 

retenție propus, cu trecere prealabilă a apelor de pe platforme prin separatorul de uleiuri și 

hidrocarburi. 

 Încălzirea – cu centrală termică proprie în rețea închisă. 

 Alimentarea cu energie electrică – se va rezolva local, cu generator electric propriu. 

 Colectarea deșeurilor menajere – se va realiza în recipiente destinate numai acestui scop și 

va fi transportat la cel mai apropiat depozit de deșeuri menajere amenajat, prin unități specializate 

contractate în regim propriu. 

 Iluminatul public – se vor prevedea iluminat stradal amplasat pe drumul creat pe 

proprietate. 

3.7. Protecția mediului 

 În cadrul prezentului P.U.Z. se iau în considerare necesitățile de protecție a mediului, și se 

propun măsuri de prevenire și protecție, conform normelor în vigoare. 

 Funcțiunea din zona studiată va avea caracter nepoluant, luându-se toate măsurile pentru 

eliminarea poluării de tip apă – aer – sol. Pentru prevenirea riscurilor naturale se vor respecta 

condițiile de fundare din studiul geotehnic și se va acorda o atenție deosebită sistematizării 

verticale. 
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 Sistematizarea verticală a terenului se va realiza astfel încât scurgerea apelor meteorice de 

pe acoperișuri și de pe terenul amenajat să se facă către un sistem centralizat de canalizare – rigole 

de captare a apelor pluviale de-a lungul drumurilor – fără să afecteze proprietățile învecinate, 

conduse mai departe în bazinul vidanjabil etanș, cu trecere prealabilă prin separatorul de uleiuri și  

hidrocarburi a apelor de pe platformele carosabile. Deasemenea drumurile vor avea îmbrăcăminți 

și profiluri transversale corespunzătoare pentru o mai bună utilizare și pentru o bună scurgere a 

apelor meteorice. Toate spațiile libere dintre construcții vor fi înierbate, iar în zona spațiului de 

protecție a drumurilor se vor planta arbori, ce vor constitui perdeaua de protecție a acestora. 

 Pentru a păstra integritatea peisajului se vor minimaliza intervențiile pe teren și se vor 

planta zone verzi organizate, conform zonificare PUZ. 

 Impactul investiției asupra mediului se împarte în: 

▪ impact ce are loc în timpul construcției zonei de agrement cu piscine și spațiu de 

alimentație publică; 

▪ impact ce are loc în timpul exploatării acestuia; 

Prima fază este limitată și va produce o categorie de impact precum: praful, zgomot și 

vibrații. Aceste efecte sunt temporare. 

În timpul exploatării, factori ca zgomotul și emisia de agenți poluanți, deși reduși, trebuie 

estimați. 

Poluarea aerului: 

În faza de construcție, calitatea aerului va fi foarte puțin afectată de funcționarea mașinilor 

și utilajelor care sunt utilizate la construcții. Pe parcursul execuției construcțiilor se propagă în aer 

praf, pulberi de ciment, posibil mirosuri neplăcute, etc. 

În faza de exploatare, efectul produs de autovehiculele ce asigură transportul persoanelor 

în cadrul zonei de agrement și în zona spațiului de alimentație publică este redus. 

Poluarea sonoră: 

Sursele de poluare sonoră de la viitoarea investiție provin din transportul rutier (prin 

zgomotul produs în timpul rulării autovehiculelor, semnalizare acustică, etc.) dar și prin activitatea 

desfășurată în cadrul zonei de agrement de la nivelul piscinelor, însă totul se situează la un nivel 

redus. 

Poluarea apei de suprafață și a pânzei de apă freatică: 

Lucrările din proiect nu afectează calitatea fizică, radiologică a apei de suprafață și a pânzei 

freatice. Poluarea biologică a apelor poate fi provocată de agenți patogeni sau germeni de 

fermentație. 

Poluarea solului: 

În faza de construcție, definitor la impactul asupra solului sunt următoarele: 

▪ evitarea poluării cu substanțe petroliere sau alte substanțe nocive; 

▪ pentru lucrările ce se execută, depozitarea materialelor de construcții se va face în spații 

clar delimitate, fără a recurge la distrugerea solului; 

▪ amenajarea căilor de circulație pentru mijloacele de transport în vederea limitării tasării și 

distrugerii solului; 

În faza de exploatare a investiției propuse: 

▪ poluarea cu apă: ape uzate menajere – pentru evitarea deversării acestora direct pe sol, 

sunt prevăzute rețele de captare; 
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▪ acumulări de zăpadă: configurația terenului unde vor fi amplasate viitoarele construcții pot 

conduce, teoretic, la acumulări de zăpadă, în unele puncte; aceste zone pot periclita 

siguranța circulației rutiere, de aceea se vor lua măsuri de protecție ca realizarea unei 

plantații de aliniament la drumurile din incinta terenului viitoarelor construcții. 

▪ poluarea chimică: nu se vehiculează substanțe chimice; 

▪ poluarea radioactivă: nu se vehiculează materiale radioactive; 

▪ poluarea biologică: se poate datora, în cazul de față gunoaielor menajere (care se tratează 

separat) și a grupurilor sanitare (în acest caz folosindu-se rețele de canalizare); 

Deșeurile: 

În timpul fazei de construcții, o mare cantitate de deșeuri va rezulta din construcția 

șantierului, din șantierele provizorii de montaj, precum și din materialele de construcții rămase. 

Deșeurile rezultate în timpul construcțiilor trebuie evacuate prin serviciul de salubritate al comunei 

Munteni. 

În timpul fazei de exploatare a acestui ansamblu și a dotărilor aferente, vor fi inevitabil 

întreprinse o serie de activități legate de bunul mers al ansamblului. Deșeurile rezultate în timpul 

exploatării, după o prealabilă sortare, se vor depozita în euro pubele așezate pe o platformă 

betonată special amenajată, și vor fi evacuate prin serviciul de salubritate al comunei Munteni în 

baza unui contract de prestări servicii. 

Afectarea biodiversității: 

În timpul fazei de construcție, activitățile desfășurate pentru construcția investiției propuse 

nu constituie o sursă de poluare, lucrările ce se execută fiind de durată medie. Impactul produs de 

lucrările de realizare a ansamblului asupra vegetației existente va fi foarte redus, noxele produse de 

diversele utilaje folosite fiind ușor dispersate în atmosferă, datorită mișcării destul de frecvente și 

rapide a maselor de aer. 

În perioada de exploatare curentă a clădirilor noi din cadrul ansamblului, concentrațiile de 

substanțe fitotoxice în atmosferă se vor situa sub limitele de admisibilitate, cele mai drastice pentru 

protecția vegetației sezoniere perene. 

Arii protejate: 

În zona afectată de amplasarea viitoarelor construcții nu se găsesc arii naturale protejate. 

Impactul economic și social: 

Nu vor fi produse efecte negative de genul: deplasări de populație, pierderi unui fond de 

locuințe, perturbări alimentării cu apă din rețeaua locală sau din sursă individuală, litigii cu caracter 

comunitar datorate dezafectării unor obiective de interes public. 

Zone de risc natural – alunecări de teren și inundații: 

Conform datelor oferite de studiul geotehnic realizat de inginerul de specialitate, teritoriul 

studiat nu este afectat de fenomene de risc natural de tipul inundațiilor și a alunecărilor de teren. 

Organizarea sistemelor de spații verzi: 

Sistemul de spații verzi aferent viitoarelor construcții va cuprinde două tipuri de plantații: 

▪ plantații ornamentale situate în vecinătatea clădirilor din incintă, cu rol de înfrumusețare a 

zonei; 

▪ plantații de aliniament de-a lungul arterelor de circulație din cadrul incintei (posibil cu rol de 

protecție); 
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Propuneri și măsuri de intervenție urbanistică, ce privesc: 

▪ diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări, etc.) – nu este cazul. 

▪ prevenirea producerii riscurilor naturale – nu este cazul. 

▪ depozitarea controlată a deșeurilor – deșeurile menajere rezultate vor fi depozitate în 

containere etanșe, pe categorii de deșeuri, pe platforme special amenajate și vor fi 

evacuate prin unități specializate contractate. 

▪ organizarea sistemelor de spații verzi – pe amplasamentul propus se vor amenaja în procent 

de minim 10% spații plantate. 

3.8. Obiective de utilitate publică 

 Listarea obiectivelor de utilitate publică: 

 Nu există obiective de utilitate publică în cadrul P.U.Z. 

 Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil: 

 Terenul studiat are o suprafață de 10 000,00 mp și se află în proprietatea privată a unei 

persoane fizice. În zona obiectivului studiat au fost identificate următoarele tipuri de proprietăți: 

▪ Terenuri proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice 

▪ Teren aflat în domeniul public – drumul existent (DN 24) 

c a p i t o l u l   4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 

Suprafața de 10 000,00 mp este suprafața totală studiată prin PUZ. Terenul studiat este 

situat în T161, P. 1223, 1223/2, 1223/13 – și este identificat prin nr. cad. 108706. Terenul este 

constituit dintr-o parcelă unică, în suprafață de 10 000,00 mp conform actului de alipire nr. 6428 

din 25.10.2019. Categoria de folosință actuală a terenului este arabil. Documentația de față 

stabilește regulamentul de urbanism și premisele necesare întocmirii de proiecte pentru autorizații 

de construire. 

Posibilități maxime de ocupare și utilizare a terenului 

INDICATORI URBANISTICI PROPUȘI 

P.O.T. maxim 40,00 % 

C.U.T. maxim 1 

Rh maxim P+2E 

H maxim cornișă 12,00 m 

*Notă: amenajările exterioare neacoperite (piscine, spațiu de joacă, teren de sport, etc.) nu intră în 

categoria construcțiilor a căror suprafață ocupată la sol se ia în considerare în calculul procentului 

de ocupare a terenului P.O.T. 

Categorii principale de intervenții și prioritățile care să susțină materializarea programului 

de dezvoltare: 

▪ Zonificarea funcțională a terenurilor (introducerea în intravilan a terenului studiat în 

suprafață totală de 10.000,00 mp rezultând o zonă destinată instituțiilor și serviciilor) 

▪ Îmbunătățirea și extinderea echipării tehnico – edilitare; 

▪ Realizare acces pe teren și crearea circulației carosabile și pietonale; 
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▪ Echipare tehnico – edilitară în regim propriu; 

▪ Amenajarea terenului și integrarea spațiului construit în cadrul existent; 

▪ Amenajarea terenului și realizarea unui spațiu plantat perimetral; 

Prin introducerea terenului în intravilan și realizarea investiției se urmărește: 

▪ Creșterea atractivității regiunii ca locație pentru investiții în activități economice și 

sociale; 

▪ Efectul pozitiv de antrenare în economie; 

▪ Crearea de noi locuri de muncă; 

▪ Creșterea gradului de competitivitate economică; 

▪ Toate utilitățile necesare se vor realiza integral de către investitor ceea ce va atrage 

investiții noi în zonă; 

Având în vedere cele prezentate, se consideră că prin rezolvarea coroborată a problemelor 

urbanistice, edilitare, rutiere și cele legate de mediu, zona reprezentată prin instituții și servicii se 

integrează în zonă și că investiția care se dorește este oportună dezvoltării zonei. 

Pentru concretizarea reglementărilor prevăzute sunt necesare, în continuare, următoarele 

măsuri (în baza PUZ-ului avizat și aprobat): 

▪ realizarea documentației de investiție pentru obiectivul zonă de agrement cu piscine și 

spațiu alimentație publică 

▪ autorizarea lucrărilor în zonă a construcțiilor înscrise condițiilor de funcționalitate prevăzute 

▪ respingerea unor solicitări de construire în zonă, neconforme cu prevederile prezentului 

PUZ 

Orice modificare a PUZ-ului se face numai în cazuri bine justificate, prin reactualizarea sa și 

numai prin avizarea noii teme de proiectare și a sa în Consiliul Local Munteni, Consiliul Județean 

Galați.  După aprobarea în Consiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins în cadrul P.U.G.-ului 

la actualizarea acestuia.  
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

aferent Planului Urbanistic Zonal 

 

c a p i t o l u l 1. DISPOZIȚII GENERALE 

1.1. Rolul regulamentului local de urbanism 

 Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezintă o piesă de bază în 

aplicarea P.U.Z., el întărind și detaliind reglementările din P.U.Z. 

 Prescripțiile cuprinse în R.L.U. (permisiuni și restricții) sunt obligatorii pe întregul teritoriu ce 

face obiectul P.U.Z.. 

 Prezentul R.L.U. este o documentație cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi 

referitoare la modul de utilizare a terenurilor și de amplasare a construcțiilor pe terenul în 

suprafață de 10 000,00 mp, situat în extravilanul comunei Munteni, pentru introducerea în 

intravilan și reconversia funcțională a acestuia. 

 RLU însoțește PUZ – Construire zonă de agrement cu piscine și spațiu alimentație publică – 

și face parte integrantă din acesta. Normele cuprinse în prezentul Regulament sunt obligatorii la 

autorizarea execuțiilor construcțiilor în limitele teritoriului studiat în PUZ. 

 Prezentul Regulament local de urbanism explicitează și detaliază prevederile cu caracter de 

reglementare ale Planului Urbanistic Zonal pentru Costruire zonă de agrement cu piscine și spațiu 

alimentație publică, de pe teritoriul comunei Munteni din județul Galați. 

 Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administrației locale și se 

aprobă împreună cu Planul Urbanistic Zonal, în conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 – 

legea amenajării teritoriului și urbanismului cu toate modificările ulterioare. 

1.2. Baza legală a aprobării 

La baza elaborării Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal stau: 

▪ Ghidul privind metodologia de elaborare și conținutul – cadru al planului urbanistic zonal – 

Reglementare tehnică – Indicativ: GM – 010 – 2000 din august 2000; 

▪ Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 și Ghidul de aplicare al 

RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000; 

▪ Reglementările cuprinse în Planul Urbanistic General al comunei Munteni – aprobat cu 

Hotărârea Consiliului Local Munteni, cu nr. 11/27.04.2006 și în prescripțiile regulamentului local 

de urbanism aferente P.U.G., pentru zona ce face obiectul P.U.Z. 

Regulamentul se elaborează în conformitate cu alte acte legislative specifice sau 

complementare domeniului. 

RLU ține deasemenea cont de toate prevederile legale în vigoare conținute în alte legi, fără 

legătură directă cu domeniul urbanismului, în primul rând în Constituția României și în Noul Cod 
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Civil, republicat in M. Of. nr. 505 din 15 iulie 2011 și Legea nr. 74/2011 pentru punerea în aplicare a 

Legii nr. 187/2009 privind Codul Civil. 

1.3. Domeniul de aplicare 

Elementele de regulament ale Planului Urbanistic Zonal, se referă exclusiv la terenul situat 

în extravilanul comunei Munteni, județul Galați, în suprafață totală de 10.000,00 mp, ce se 

constituie ca P.U.Z. – ”Construire zonă de agrement cu piscine și spațiu alimentație publică” – și se 

aplică unității teritoriale de referință delimitate pe planul de reglementări ce face parte integrantă 

din prezentul regulament. 

Prin P.U.Z. s-a stabilit că suprafața supusă reconversiei funcționale este de 10.000,00 mp , 

situată în extravilan în partea de sud a teritoriului administrativ al comunei Munteni și se va 

introduce în intravilan prin prezenta documentație de urbanism ca un TRUP independent ce va fi 

integrat și denumit ulterior la elaborarea lucrării ”Actualizare – P.U.G. comuna Munteni”. 

Prevederile cuprinse în Regulamentul Local de Urbanism se aplică pe orice categorii de 

terenuri atât în intravilan cât și în extravilan, în limitele teritoriului studiat prin PUZ. 

Regulamentul local de urbanism se aprobă prin Hotărârea Consiliului Local și constituie act 

de autoritate al administrației publice locale. 

Aprobarea se face pe baza avizelor obținute și a acordurilor prevăzute de lege. 

Zonificarea funcțională s-a stabilit în conformitate cu planșa din partea desenată – 

Reglementări urbanistice – zonificare, în funcție de condițiile de amplasare și permisivitate a 

construcțiilor. Regulile de construire în zona studiată fac obiectul prezentului R.L.U. și se referă la 

întreaga suprafață delimitată cadastral pe baza prezentului P.U.Z.  

c a p i t o l u l 2.   REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

Pentru întreaga zonă studiată se aplică următoarele elemente de regulament: 

▪ Zonare: 

  IS – Instituții și servicii 

  C – Căi de comunicație 

  SP – Spații plantate 

  TE – echipare edilitară 

▪ Regimul de înălțime – max. 12,00 m (max. P+2E) 

▪ Regimul de construcție – izolat 

▪ Permisul de construcție – normal 

▪ P.O.T. max. = 40% 

▪ C.U.T. max.= 1 
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BILANȚ TERITORIAL SITUAȚIE PROPUSĂ 

Parcela 
PROPUS (max.) INDICATORI  URBANISTICI (max.) 

mp % P.O.T. C.U.T. 

Suprafață teren – S.T. 10 000,00 100 

40,00 % 1,00 

Teren arabil extravilan 0,00 0,00 

IS - Zonă instituții și servicii 10 000,00 100,00 

 Subzonă IS 

Instituții și servicii 

2 280,00 22,80 

Subzonă C 

Căi de comunicații 

3 800,00 38,00 

Subzonă SP 

Spații plantate 

3 000,00 30,00 

Subzonă TE 

Echipare edilitară 

920,00 9,20 

2.1. Reguli cu privire la păstrarea integrității mediului și protejarea patrimoniului natural și 

construit 

Utilizarea funcțională a terenurilor se reprezintă grafic în documentațiile de urbanism prin 

planșa: U04 - Reglementări urbanistice – zonificare. Terenul ce a generat prezentul P.U.Z. este în 

suprafață totală de 10.000,00mp constituit din teren arabil ce vor deveni curți-construcții. 

Autorizarea executării construcțiilor și amenajărilor care, prin amplasament, funcțiune, 

volumetrie și aspect arhitectural – conformare și amplasare goluri, raport gol – plin, materiale 

utilizate, învelitoare, paletă cromatică, etc. – depreciază valoarea peisajului este interzisă (art. 8 din 

R.G.U.). 

Autorizarea executării construcțiilor în zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural 

construit, de interes local, declarate și delimitate prin hotărâre a consiliului județean, se face cu 

avizul serviciilor publice descentralizate din județ, subordonate Ministerului Culturii. 

Autorizarea construcțiilor în zonă sau vecinătatea siturilor arheologice se va face numai 

după descărcarea acestuia de sarcini specifice și numai cu avizul prealabil al Direcției pentru 

Cultură, Culte și Patrimoniu al Județului Galați. 

Se vor respecta prevederile legale în vigoare privind protecția mediului și Decizia Agenției 

Naționale de Protecție a Mediului. 

Colectarea deșeurilor se va face la nivel de zonă, prin activități de salubrizare care vor fi de 

natură să nu creeze probleme de sănătate, poluarea mediului sau să degradeze cadrul ambiental și 

imaginea civilizată. 
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2.2. Reguli cu privire la siguranța construcțiilor și la apărarea interesului public 

Autorizarea executării construcțiilor în zonele expuse la riscuri tehnologice precum și în 

zonele de servitute și de protecție ale sistemelor de alimentare cu energie electrică, conductelor de 

gaze, apă, canalizare, căilor de comunicație și altor asemenea lucrări de infrastructură este 

interzisă. 

Din punct de vedere al tipologiei terenului, s-a realizat un studiu geotehnic ca parte 

integrantă a prezentului P.U.Z.. Acesta a concluzionat următoarele considerații asupra 

amplasamentului: 

▪ amplasamentul construcției se află în zona sudică a comunei Munteni, într-o zonă 

cuprinsă între drumul național DN 24 și calea ferată. Față de cota șoselei, terenul 

este mai coborât cu cca. 1,00 m; 

▪ terenul este ușor înclinat de la est către vest cu o diferență de nivel de cca. 30 cm. 

Stratificația terenului cuprinde un strat de sol vegetal în grosime de cca 0,30 m 

urmat de argilă prăfoasă albicioasă și apoi un complex aluvionar fin format din 

nisipuri fine și medii cu rare elemente de pietriș; 

▪ apa subterană a fost interceptată la cca. 1,80-2,00 m; 

Conform studiului geotehnic, adâncimea de fundare va fi de minimum 1,00m față de cota 

terenului natural cu o presiune convențională de cca 150kPa pentru încărcări fundamentale 

centrice; pentru împrejmuire, adâncimea minimă de fundare va fi de 0,80m față de cota terenului 

natural (adâncimea minimă de îngheț conform STAS 6054/77). Fundațiile vor fi continui. 

Ca urmare a lucrărilor de prospecțiune executate, a observațiilor directe și a informațiilor 

despre zona studiată, s-a constatat că pe amplasamentul studiat sunt condiții de execuatre a 

lucrărilor. 

În vederea asigurării echipării tehnico – edilitare, autorizarea executării construcțiilor va 

respecta prevederile prezentului R.L.U. 

Autorizarea executării construcțiilor se face cu condiția asigurării compatibilității dintre 

destinația construcției și funcțiunea dominantă a zonei conform art. 14 – R.G.U. 

Autorizarea executării construcțiilor se face cu condiția respectării indicilor maximi 

admisibili P.O.T. și C.U.T. stabiliți prin documentațiile de urbanism și precizați în Certificatul de 

urbanism. 

2.3. Reguli de amplasare și retrageri minime obligatorii 

Condițiile de amplasare și retragere a construcțiilor vor respecta prevederile prezentului 

R.L.U. 

Orientarea față de punctele cardinale 

Amplasarea executării construcțiilor se face cu respectarea condițiilor și recomandărilor de 

orientare față de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 din R.G.U. 

Amplasarea față de drumuri publice 

Amplasarea și autorizarea executării construcțiilor și altor tipuri de lucrări (infrastructură, 

parcaje, etc.) în zona drumurilor publice se va face conform art. 18 din R.G.U. 
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Amplasarea construcțiilor și autorizarea acestora în zonă de protecție a drumurilor se poate 

face cu avizul administratorului acestuia. 

Amplasarea față de căi ferate 

În zona de siguranță a infrastructurii feroviare este interzisă executarea oricăror construcții 

sau instalații neferoviare supraterane, cu excepția proiectelor de infrastructuri publice și a celor 

pentru care s-a emis aviz favorabil de către Ministerul Transporturilor și care nu pun în pericol 

siguranța circulației. În zona de siguranță a infrastructurii feroviare publice este interzisă închirierea 

terenurilor, proprietate publică a statului, în vederea executării unor construcții sau instalații 

fneferoviare supraterane / Ordonanța de Urgență nr. 12 din 7 iulie 1998, actualizată. 

Amplasarea și autorizarea executării construcțiilor și altor tipuri de lucrări (infrastructură, 

parcaje, etc.) în zona de protecție a infrastructurii feroviare publice se va face conform art. 20 – 

R.G.U. 

Amplasarea construcțiilor față de aliniament 

Aliniament – linia de demarcație între terenurile aparținând domeniului public și cele 

aparținând domeniului privat. 

Regim de aliniere – linia construcțiilor care urmărește fronturile construite ale clădirilor. 

Alinierea construcțiilor este stabilită la 20,00m de la aliniament. 

 În fâșia non aedificandi dintre aliniament și linia de retragere a alinierii clădirilor nu se 

permite nicio construcție cu excepția împrejmuirilor aleilor de acces și platformelor de maxim 0,40 

m înălțime față de cota terenului anterioară lucrărilor de terasament. 

Amplasarea în interiorul incintei 

Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai în condițiile respectării distanțelor 

minime obligatorii față de limitele laterale și limita posterioară a parcelei, prevăzute în prezentul 

regulament: 

▪ retragerea față de limitele laterale este de minim 3,00 m; 

▪ retragerea față de limita posterioară este de minim 10,00 m; 

 Indicatori urbanistici 

P.O.T. – procent maxim de ocupare a terenului – 40% 

Se va admite de către administrația locală, construcția de imobile noi, cu depășirea POT-ului 

numai în cazuri justificate prin întocmirea de Planuri Urbanistice Zonale ce se vor aviza/aproba în 

Consiliul Județean Galați / Consiliul Local Munteni.  

C.U.T. – coeficient maxim de utilizare a terenului – 1,00 

Se va admite de către administrația locală, construcția de imobile noi, cu depășirea CUT-ului 

numai în cazuri justificate prin întocmirea de Planuri Urbanistice Zonale ce se vor aviza/aproba în 

Consiliul Județean Galați / Consiliul Local Munteni.  
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2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Accese carosabile 

Autorizarea executării lucrărilor construcțiilor este permisă numai dacă există posibilitate de 

acces la drumurile publice, conform destinației construcției și cu permiterea intervenției 

mijloacelor de stingere a incendiilor – conform art. 25 și Anexa nr. 4 din R.G.U. 

Pentru realizarea accesului la drumul național DN 24, acesta se va face conform avizului și 

autorizației speciale de construire eliberate de administratorul acesteia. 

Accese pietonale 

Autorizarea executării construcțiilor și amenajărilor de orice fel se va face numai dacă se 

asigură accese pietonale corespunzătoare importanței și destinației construcției conform art. 26 din 

R.G.U. 

Organizarea circulației se va face în conformitate cu propunerile din documentația 

urbanistică P.U.Z. 

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitară 

Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilitatea racordării 

noilor consumatori la rețelele existente de apă, la instalările de canalizare și de energie electrică 

conform art. 27 din R.G.U. 

Extinderile de rețele sau măririle de capacitate a rețelelor edilitare publice se realizează de 

către investitor sau beneficiar, parțial sau în întregime, după caz, în condițiile contractelor încheiate 

cu consiliile locale, conform art. 28 din R.G.U. 

Lucrările de racordare și de branșare la rețeaua edilitară publică se suportă în întregime de 

către investitor sau de beneficiar, conform art. 28 din R.G.U. 

În zonele de extindere a intravilanului, acolo unde nu există rețele tehnico-edilitare, 

autorizarea realizării construcțiilor se va face numai în urma executării unui sistem centralizat de 

alimentare cu apă și realizării unui tip de canalizare individuală sau de grup. 

Proprietatea asupra rețelelor tehnico – edilitare este stabilită ca fiind publică a statului, 

dacă legea nu dispune altfel, conform art. 29 din R.G.U. 

În situația în care zona nu dispune de rețele edilitare existente, se admite: 

▪ Alimentarea cu apă în rețea proprie de alimentare de la puțuri forate, condiționat de 

asigurarea igienei generale a sursei și protecției sanitare în raport cu posibilele surse 

vecine de poluare. Alimentarea cu apă se va face în sistem local până la extinderea 

rețelelor în zonă. 

▪ Evacuarea apelor uzate menajere în sistem individual sau de grup, conform actelor 

normative în vigoare, cu prevederea unui racord posibil la viitoarea rețea publică de 

canalizare; 

▪ Alimentarea cu energie electrică a noilor construcții în sistem local, cu generator 

electric propriu, sau din rețeaua de medie tensiune ce alimentează comuna 

Munteni, în momentul extinderii acesteia. 

▪ Încălzirea în sistem local, cu centrală proprie în rețea închisă, sau prin racordarea la 

rețelele de distribuție de gaze naturale în momentul extinderii acesteia. 
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2.6. Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenurilor pentru construcții 

Parcelarea 

Este obligatorie elaborarea P.U.Z. în cazul parcelărilor rezultate din divizarea unei parcele în 

mai mult de 3 subparcele, conf. L 190/2013 de aprobare a O.U.G. 7/2011 pentru modificarea şi 

completarea L 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul. 

Este obligatorie emiterea certificatului de urbanism (conf. L. nr. 350/2001) şi întocmirea 

unei documentații de urbanism de tip P.U.Z. (conf. prezentului R.L.U.) pentru întocmirea 

documentațiilor cadastrale de comasare, respectiv dezmembrare a terenurilor în 3 (trei) parcele, 

atunci când operațiunile respective au ca obiect împărțeli ori comasări de parcele solicitate în 

scopul realizării de lucrări de construcții sau de infrastructură, precum şi constituirea unei servituţi 

de trecere cu privire la un imobil. 

Pentru a fi construibilă, o parcelă trebuie să îndeplinească următoarele condiții: 

• să aibă asigurat accesul la drumul public (direct sau prin servitute); 

• parcela să aibă forme și dimensiuni care să permită o amplasare corectă a 

construcției; 

Înălțimea construcțiilor 

Autorizarea executării construcțiilor se face cu respectarea regimului de înălțime prevăzut 

în documentațiile urbanistice. 

În situații excepționale, în funcție de destinație și de zona care le include, construcțiile pot 

avea și înălțimi mai mari cu condiția ca soluțiile adoptate sa fie justificate din punct de vedere 

funcțional, compozițional – urbanistic. 

Înălțimea construcțiilor se stabilește și pe baza criteriilor de funcționalitate, silueta 

localității, închiderea câmpului vizual prin capete de perspectiva, necesitatea obținerii unor 

dominante compoziționale, etc. 

Regimul de înălțime maxim admis pentru zona studiată este de P+2E (3 nivele), respectiv 

12,00 m la cornișă. 

Aspectul exterior al construcțiilor 

Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă aspectul exterior nu 

distonează cu aspectul general al zonei – conform art. 32 din R.G.U. 

Se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de aluminiu pentru acoperirea 

clădirilor şi anexelor, utilizarea de imitații stilistice după arhitecturi străine zonei, imitații de 

materiale sau utilizarea improprie a materialelor. Se impune folosirea de materiale de finisaj 

moderne și durabile care să creeze un nucleu având un caracter bine individualizat. 

Prescripțiile vor urmări armonizarea construcțiilor din cadrul ansamblului (finisaje, ritmări 

plin – gol, registre, regim de înălțime, detalii de arhitectură, tipul acoperirii și al învelitorii, etc.), 

îmbunătățirea aspectului compozițional și arhitectural al clădirilor prin folosirea de materiale noi – 

moderne și durabile, ridicarea nivelului calitativ al imaginii, corelarea funcțională între clădiri sau 

între clădiri amenajările exterioare cu caracter public. 

Aspectul exterior al clădirilor trebuie să exprime caracterul şi reprezentativitatea funcțiunii. 
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2.7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spații verzi și împrejmuiri 

Parcaje 

Autorizarea executării construcțiilor care, prin destinație, necesită spații de parcare este 

permisă cu respectarea art. 33 și Anexei nr. 5 din R.G.U. 

Staționarea vehiculelor se va face în interiorul parcelelor. 

Staționarea autovehiculelor atât în timpul lucrărilor de construcții și instalații cât și în timpul 

funcționarii clădirilor se va face în afara drumurilor publice. 

Spații verzi și plantate 

Conform legislaţiei în vigoare, este interzisă schimbarea destinaţiei terenurilor încadrate în 

categoria spaţiilor verzi publice, conform Legii nr. 24/2007 cu modificările și completările 

ulterioare. 

Se va menține un procent de minim 10% din suprafața totală ca spațiu plantat. 

Întreținerea și amenajarea spațiilor verzi publice este în sarcina deţinătorului sau 

administratorului fiecărui teren în parte, conform destinaţiei acestora. 

Se recomandă ca pe suprafețele neocupate cu clădiri sau rezervate pentru realizarea 

obiectivelor de utilitate publică să se asigure amenajarea de spații plantate. 

Împrejmuiri 

Împrejmuirile vor fi tratate în funcţie de specificul zonei, atât în ceea ce priveşte 

împrejmuirea către domeniul public, cât şi împrejmuirea către vecini. De asemenea, ele trebuie să 

răspundă exigenţelor Noului Cod Civil referitoare la prezumţia de coproprietate asupra 

despărţiturilor comune. 

Accesul rutier va fi retras față de aliniament pentru a permite staționarea autovehiculelor 

înainte de admiterea lor în incintă, pentru a nu incomoda circulația pe drumurile publice. 

Gardurile dintre proprietăți pot fi realizate pe o înălțime de minim 2,00m din materiale 

corespunzătoare sau elemente de vegetație, funcție de opțiunile proprietarilor. Se pot realiza și 

garduri opace față de limitele laterale și posterioare , cu o înălțime de 2,00 – 2,60m pentru 

asigurare împotriva intruziunilor. 

Se pot opta, acolo unde este cazul, soluții de împrejmuire prin folosirea elementelor de 

mobilier urban (jardiniere, banchete, panouri publicitare, etc.). 

c a p i t o l u l  3. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ 

Prin P.U.Z. se stabilește că suprafața supusă reconversiei funcționale este de 10.000,00 mp , 

situată în extravilan în partea de sud a teritoriului administrativ al comunei Munteni, conform 

planșei U02 (Încadrarea în teritoriul administrativ al comunei Munteni) și se va introduce în 

intravilan prin prezenta documentație de urbanism ca un TRUP independent ce va fi integrat și 

denumit ulterior la elaborarea lucrării ”Actualizare – P.U.G. comuna Munteni”. Zonele/subzonele 

funcționale stabilite sunt marcate în planșa UO4 (Reglementări urbanistice – zonificare). 
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Destinația terenurilor și construcțiilor 

Conform art. 37 din R.G.U. prin destinația unui teren sau a unei construcții se înțelege 

modul de utilizare a acestora, conform funcțiunii prevăzute în reglementările cuprinse în 

Regulamentele locale aferente planurilor de urbanism. 

 

3.1. Unități și subunități funcționale 

 Zonă funcțională: 

ZONĂ PENTRU INSTITUȚII ȘI SERVICII 
 

 Subzone funcționale componente:  

INSTITUȚII ȘI SERVICII 

 

CĂI DE COMUNICAȚIE 

 

SPAȚII PLANTATE 

 

ECHIPARE EDILITARĂ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IS 

IS 

C 

SP 

TE 
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c a p i t o l u l  4.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR 

FUNCȚIONALE 

ZONĂ INSTITUȚII ȘI SERVICII 

 

 

SECȚIUNEA I: GENERALITĂȚI 

Art. 1 – Tipuri de subzone funcționale componente în cadrul zonei studiate prin prezentul P.U.Z.: 

  IS – instituții și servicii 

  C – căi de comunicație 

  SP – spații plantate 

  TE – echipare edilitară 

Art. 2 – Funcțiunea dominantă a zonei  este de teren extravilan. 

Art. 3 – Funcțiunile complementare ale zonei sunt cele admise prin prezentul R.L.U. 

SECȚIUNEA II: UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 

Art. 4 – Utilizări admise: 

▪ funcțiuni pentru instituții și servicii și funcțiunile complementare acestora; 

▪ zonă de agrement și turism cu piscine și zone de relaxare; 

▪ spații alimentație publică; 

▪ spații pentru funcțiuni comerciale și de prezentare; 

▪ spații prestări servicii; 

▪ spații pentru birouri – sedii firme; 

▪ zonă pentru căi de comunicație; 

▪ zonă pentru echipare edilitară; 

▪ obiective tehnico-edilitare care promovează utilizarea energie regenerabile: panouri 

fotovoltaice, pompe de căldură, instalații geotermale, etc.; 

Art. 5 – Utilizări admise cu condiționări: 

▪ stații de întreținere auto cu condiția să nu producă poluare, riscuri tehnologice, fără 

incomodări datorate utilizării incintei pentru funcțiunea propusă; 

▪ stații de alimentare cu carburant cu condiția să nu producă poluare, riscuri 

tehnologice, fără incomodări datorate utilizării incintei pentru funcțiunea propusă; 

▪ spălătorii cu condiția să nu producă poluare, riscuri tehnologice, fără incomodări 

datorate utilizării incintei pentru funcțiunea propusă; 

Art. 6 – Utilizări interzise: 

▪ activități productive poluante sau generatoare de riscuri tehnologice; 

▪ sunt interzise activități care intră sub incidența prevederilor H.G. nr. 804/2007 

privind controlul asupra pericolelor de accident major în care sunt implicate 

substanțe periculoase 

▪ orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele 

vecine sau care împiedică evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice; 

▪ platforme de precolectare a deșeurilor; 

IS 
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▪ depozitarea pentru vânzarea a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau 

toxice; 

▪ spălătorii chimice; 

Art. 7 – Interdicții și restricții  

▪ în zona de protecție a drumului național DN 24 conform art. 18 din R.G.U. și este de 20,00 

m de la aliniament. 

▪ în zona de protecție a infrastructurii feroviare publice conform art. 20 din R.G.U. și este de 

10,00 m de la limita de proprietate. 

SECȚIUNEA III: CONDIȚII DE AMPLASARE ȘI CONFORMARE A CONSTRUCȚIILOR 

 III.1: Reguli de amplasare și retrageri minime obligatorii 

Art. 8 – Orientarea față de punctele cardinale – se vor respecta prevederile art. 17 din R.G.U. și a 

regulilor de bază cuprinse în prezentul regulament. 

Art. 9 - Amplasarea față de drumuri publice – se vor respecta prevederile art. 18 din R.G.U. și a 

regulilor de bază cuprinse în prezentul regulament. 

Art. 10 - Amplasarea față de căi ferate – se vor respecta prevederile art. 20 din R.G.U. și a regulilor 

de bază cuprinse în prezentul regulament. 

Art. 11 – Amplasarea față de aliniament – se vor respecta prevederile art. 23 din R.G.U., a regulilor 

de bază cuprinse în prezentul regulament și a planșei U2.1 (Reglementări urbanistice – zonificare) 

ce impune o retragere de 20,00 m de la aliniament. 

Art. 12 – Amplasarea în interiorul incintei – se vor respecta regulile de bază cuprinse în prezentul 

regulament, respectându-se regimul de aliniere și procentul de ocupare a terenurilor. 

 III.2: Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Art. 13 – Accese carosabile – se vor respecta prevederile art. 25 din R.G.U. și a regulilor de bază 

cuprinse în prezentul regulament. 

Art. 14 – Accese pietonale – se vor respecta prevederile art. 26 din R.G.U. și a regulilor de bază 

cuprinse în prezentul regulament. 

 III.3: Reguli cu privire la echiparea tehnico – edilitară 

Art. 15 – Racordarea la rețelele tehnico – edilitare existente – se vor respecta prevederile art. 27 

din R.G.U. și a regulilor de bază cuprinse în prezentul regulament. 

Art. 16 – Racordarea la rețelele tehnico – edilitare existente – se vor respecta prevederile art. 28 

din R.G.U. și a regulilor de bază cuprinse în prezentul regulament. 

 III.4: Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenului și ale construcțiilor 

Art. 17 – Parcelarea – se vor respecta prevederile regulilor de bază cuprinse în prezentul 

regulament. 

Art. 18 – Înălțimea construcțiilor – se vor respecta prevederile art. 31 din R.G.U. și a regulilor de 

bază cuprinse în prezentul regulament. Regimul de înălțime maxim admis este de P+2E (12,00 m la 

cornișă). 
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Art. 19 – Aspectul exterior al construcțiilor – se vor respecta prevederile art. 32 din R.G.U. și a 

regulilor de bază cuprinse în prezentul regulament. 

Art. 20 – Indicatori urbanistici – conform regulilor de bază cuprinse în prezentul regulament: 

  P.O.T. – max. 40% 

  C.U.T. – max. 1 

 III.5: Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spații verzi și împrejmuiri 

Art. 21 – Parcaje – se vor respecta prevederile art. 33 din R.G.U. și a regulilor de bază cuprinse în 

prezentul regulament. 

Art. 22 – Spații verzi și plantate – se vor respecta prevederile art. 34 din R.G.U. și a regulilor de bază 

cuprinse în prezentul regulament. 

Art. 23 – Împrejmuiri – se vor respecta prevederile regulilor de bază cuprinse în prezentul 

regulament. 
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SUBZONĂ CĂI DE COMUNICAȚIE 

 

 

SECȚIUNEA I: GENERALITĂȚI 

Art. 1 – Tipuri de subzone funcționale componente în cadrul zonei studiate prin prezentul P.U.Z.: 

▪ Circulație carosabilă 

▪ Circulație pietonală 

Art. 2 – Funcțiunea dominantă a zonei  este de teren extravilan. 

Art. 3 – Funcțiunile complementare ale zonei sunt cele admise prin prezentul R.L.U. 

SECȚIUNEA II: UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 

Art. 4 – Utilizări admise: 

▪ Circulații carosabile (artere de circulație interioare zonei studiate, platforme, accese); 

▪ Circulații pietonale (trotuare, alei); 

▪ Piste pentru bicicliști; 

▪ Spații plantate; 

▪ Lucrări pentru protecția împotriva poluării vizuale și fonice (parapete de protecție, 

plantații de protecție); 

▪ Mobilier urban (stâlpi de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi biciclete, bănci); 

▪ Parcări subterane, semiîngropate sau supraterane; 

▪ Amenajarea de locuri de parcare cu condiția ca acestea să nu perturbe desfășurarea 

traficului; 

▪ Echipare edilitară; 

▪ Construcții, rețele și instalații tehnico – edilitare necesare zonei; 

Art. 5 – Utilizări interzise: 

▪ Orice alte tipuri de funcțiuni decât cele admise; 

SECȚIUNEA III: CONDIȚII DE AMPLASARE ȘI CONFORMARE A CONSTRUCȚIILOR 

 III.1: Reguli de amplasare și retrageri minime obligatorii 

Art. 6 - Amplasarea față de drumuri publice – se vor respecta prevederile art. 18 din R.G.U. și a 

regulilor de bază cuprinse în prezentul regulament. 

Art. 7 - Amplasarea față de căi ferate – se vor respecta prevederile art. 20 din R.G.U. și a regulilor 

de bază cuprinse în prezentul regulament. 

Art. 8 – Amplasarea în interiorul incintei – se vor respecta regulile de bază cuprinse în prezentul 

regulament, respectându-se regimul de aliniere și procentul de ocupare a terenurilor, pentru 

construcțiile aferente căilor de comunicație. 

 III.2: Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Art. 9 – Accese carosabile – se vor respecta prevederile art. 25 din R.G.U. și a regulilor de bază 

cuprinse în prezentul regulament. 

C 
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Art. 10 – Accese pietonale – se vor respecta prevederile art. 26 din R.G.U. și a regulilor de bază 

cuprinse în prezentul regulament. 

 III.3: Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenului și ale construcțiilor 

Art. 11 – Parcelarea – se vor respecta prevederile regulilor de bază cuprinse în prezentul 

regulament, pentru construcțiile aferente căilor de comunicație. 

Art. 12 – Înălțimea construcțiilor – se vor respecta prevederile art. 31 din R.G.U. și a regulilor de 

bază cuprinse în prezentul regulament pentru construcțiile aferente căilor de comunicație. Regimul 

de înălțime maxim admis este de P+2E (12,00 m la cornișă). 

Art. 13 – Indicatori urbanistici – conform regulilor de bază cuprinse în prezentul regulament: 

  P.O.T. – max. 40% 

  C.U.T. – max. 1 

 III.4: Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spații verzi și împrejmuiri 

Art. 14 – Parcaje – se vor respecta prevederile art. 33 din R.G.U. și a regulilor de bază cuprinse în 

prezentul regulament, pentru construcțiile aferente căilor de comunicație. 

Art. 15 – Împrejmuiri – se vor respecta prevederile regulilor de bază cuprinse în prezentul 

regulament, pentru construcțiile aferente căilor de comunicație. 
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SUBZONĂ SPAȚII PLANTATE 

 

 

SECȚIUNEA I: GENERALITĂȚI 

Art. 1 – Tipuri de subzone funcționale componente în cadrul zonei studiate prin prezentul P.U.Z.: 

▪ Zona de protecție față de drumul național DN 24 

▪ Zona de protecție față de infrastructura feroviară 

▪ Amenajări peisagere 

Art. 2 – Funcțiunea dominantă a zonei  este de teren extravilan. 

Art. 3 – Funcțiunile complementare ale zonei sunt cele admise prin prezentul R.L.U. 

SECȚIUNEA II: UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 

Art. 4 – Utilizări admise: 

▪ Plantații de arbori și arbuști cu rol de protecție împotriva zgomotului și cu rol de 

barieră vizuală; 

▪ Împrejmuiri; 

▪ Spații plantate cu rol decorativ, de recreere și de protecție; 

▪ Mobilier urban specific, amenajări peisagere; 

▪ Construcții, rețele și instalații tehnico – edilitare necesare zonei; 

▪ Obiecte de mobilier urban (stâlpi de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi 

biciclete, bănci, etc.); 

▪ Alei pietonale, mobilier urban; 

Art. 5 – Utilizări interzise: 

▪ Se interzic construcțiile care duc la degradarea peisajului și a relațiilor de vecinătate; 

▪ Sunt interzise exploatările terenului și lucrările care produc degradarea cadrului 

natural și dispariția vegetației; 

▪ Se interzice depozitarea deșeurilor și a gunoiului menajer în zonele plantate; 
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SUBZONĂ ECHIPARE EDILITARĂ 

 

 

SECȚIUNEA I: GENERALITĂȚI 

Art. 1 – Tipuri de subzone funcționale componente în cadrul zonei studiate prin prezentul P.U.Z.: 

▪ Echipări tehnico edilitare propuse; 

Art. 2 – Funcțiunea dominantă a zonei  este de teren extravilan. 

Art. 3 – Funcțiunile complementare ale zonei sunt cele admise prin prezentul R.L.U. 

SECȚIUNEA II: UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 

Art. 4 – Utilizări admise: 

▪ Construcții și instalații tehnico – edilitare (stații de pompare, rezervoare, bazine de 

retenție, grup electrogen, etc.); 

▪ Construcții, rețele și instalații tehnico – edilitare necesare zonei; 

▪ Amenajări peisagere, plantații de protecție; 

▪ Spații verzi și de agrement, amenajări pentru joc și odihnă; 

▪ Mobilier urban specific; 

▪ Accese carosabile, pietonale; 

▪ Obiecte de mobilier urban (stâlpi de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi 

biciclete, bănci, etc.); 

Art. 5 – Utilizări interzise: 

▪ Orice alte tipuri de funcțiuni decât cele admise; 
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c a p i t o l u l  5.  UNITĂȚI TERITORIALE DE REFERINȚĂ 

UTR-urile, reprezintă instrumentele operaționale în sprijinul reglementărilor specifice din 

P.U.Z., 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. 

Prin P.U.Z. s-a stabilit că suprafața supusă reconversiei funcționale este de 10.000,00 mp , 

situată în extravilan în partea de sud a teritoriului administrativ al comunei Munteni, conform 

planșei U02 (Încadrarea în teritoriul administrativ al comunei Munteni), și se va introduce în 

intravilan prin prezenta documentație de urbanism ca un TRUP independent ce va fi integrat și 

denumit ulterior la elaborarea lucrării ”Actualizare – P.U.G. comuna Munteni”. 
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Inventar de coordonate suprafața studiată
sistem de proiectare stereo 70 Zona propusă spre studiu P.U.Z. se încadrează conform Documentației de

urbanism nr. 407/2005 faza P.U.G. , aprobat cu Hotărârea Consiliului Local
Munteni, nr. 11/27.04.2006 în extravilanul comunei Munteni.
 Conform cer ficatului de urbanism nr. 65 din 05.08.2020 eliberat de Primăria
comunei Munteni, des nația admisă este: alte lucrări în extravilan cu respectarea
planurilor de amenajare a teritoriului, avizate și aprobate potrivit legii.
 Indicatorii urbanis ci se vor reglementa printr-o documentație de urbanism p
P.U.Z. împreună cu restul condițiilor de construibilitate a terenului (accese,
retrageri, spații verzi, etc.).
 Date de iden ficare a terenului ce a generat P.U.Z.:
 Imobilul (terenul - T.161, P. 1223, 1223/2, 1223/13) reprezintă proprietatea
privată numitului Ionașcu Marcel căsătorit cu Ionașcu Maricela-Genia, în baza
actului de alipire auten ficat sub nr. 6428 din 25.10.2019 de NP Codruț Tiberiu
Manoliu - teren iden ficat prin N.C. 108706, în suprafață de 10000,00 metri pătrați.
 Conform cer ficat de urbanism nr. 65 din 05.08.2020
3. REGIMUL TEHNIC
Suprafață teren: 10.000,00 m.p.
Autorizația de construire se va emite după parcurgerea etapelor evidențiate la art.
2, alin. (2^1) din legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de
construcții, republicată, cu modificările și completările ulterioare și elaborarea unei
documentații de urbanism Plan Urbanis c Zonal (P.U.Z.) avizată (u lități și servicii
desconcentrate) și aprobată conform legii.
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C - C

REGLEMENTĂRI URBANISTICE - ZONIFICARE
    L e g e n d ă :

    Legendă ridicare topografică :
Stâ lp  e lect r i c
P u n c t  c o t ă
Că i  ferate
P o d
C a n a l

39.38

   Z o n i fi c a r e   f u n c ț i o n a l ă   p r o p u s ă :

IS - ins tuții și servicii

   I n t e r d i c ț i i  ș i  r e s t r i c ț i i
Zonă de siguranță a infrastructurii feroviare publice

Zonă de siguranță a drumului național

L i m i t a  z o n e i  s t u d i a t e
T e r e n  c e  a  g e n e r a t  P .U .Z .
L imi te  propr ie tă ț i
L i m i t ă  e d ificab i l   p ropus
A l i n i a m e n t
R e g i m  d e  a l i n i e r e

Teren arabil extravilan
Zonă căi de comunicație feroviară
 și amenajări aferente
Zonă circulații ru ere / drum național

   Z o n i fi c a r e   f u n c ț i o n a l ă   m e n ț i n u t ă :

Prevederi zonă funcțională IS - INSTITUȚII ȘI SERVICII
Subzone funcționale:
   IS - ins tuții și servicii
   C - căi de comunicații
   SP - spații plantate
   TE - echipare edilitară

Bilanț teritorial teren studiat

S u p r a f a ț ă (m p )

1 0  0 0 0 ,0 0Teren arabil
extravilan

F u n c ț i u n e
E X I S T E N T P R O P U S

P r o c e n t  ( % ) S u p r a f a ț ă (m p ) P r o c e n t  ( % )

T O T A L 1 0  0 0 0 ,0 0 1 0  0 0 0 ,0 01 0 0 ,0 0 1 0 0 ,0 0

1 0 0 ,0 0 0 ,0 0 0 ,0 0

S u p r a f a ț ă  t e r e n  c e  a  g e n e r a t  P .U .Z . 1 0  0 0 0 ,0 0  m p

Zonă IS (ins tuții
publice și servicii) 0 ,0 0 0 ,0 0 1 0  0 0 0 ,0 0 1 0 0 ,0 0

Subzonă IS

S
U

B
Z

O
N

E

Subzonă C

Subzonă SP

Subzonă TE

ins tuții publice și
servicii

căi de comunicație

0 ,0 0 0 ,0 0

0 ,0 0 0 ,0 0

0 ,0 0 0 ,0 0

0 ,0 0 0 ,0 0

2  2 8 0 ,0 0 2 8 ,0 0

3  8 0 0 ,0 0 3 8 ,0 0

3  0 0 0 ,0 0 3 0 ,0 0

9 2 0 ,0 0 9 ,2 0

spații plantate

echipare edilitară

REGIM DE ÎNĂLȚIME
   IS - max P+2E (max. 12 m)
REGIM DE CONSTRUCȚIE - izolat
PERMIS DE CONSTRUCȚIE - normal
INDICATORI URBANISTICI
   P.O.T. max = 40 %
   C.U.T. max = 1
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I S
-  zonă ins tuț i i   ș i   serv ic i i   -

P .O .T . m a x i m  =  4 0 %
C .U .T . m a x i m  =  1

R .H . m a x i m  =  P + 2 E (1 2 ,0 0  m )
R e g i m  d e  c o n s t r u i r e  - i zo lat

P e r m i s  d e  c o n s t r u c ț i e  -  n o r m a l

155,12 m

151,63 m
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S p a ț i u
t e h n i c

S 2

X [m ] Y  [m ]
N r .

p u n c t
1
2
3
4
5
6
7
8
9

1 0
1 1
1 2
1 3

6 8 7 9 3 3 .5 6 1
6 8 7 9 3 3 .0 9 7

6 8 7 9 3 2 .0 3 1
6 8 7 9 2 3 .9 0 3
6 8 7 9 2 3 .7 9 6
6 8 7 9 2 2 .3 9 6
6 8 7 9 2 2 .5 0 1
6 8 7 9 3 2 .0 3 1
6 8 7 9 3 1 .7 2 2
6 8 7 7 7 7 .7 0 9
6 8 7 7 8 0 .3 4 7
6 8 7 7 8 1 .6 7 7

6 8 7 9 3 2 .6 3 6

4 9 1 1 2 1 .2 7 2
4 9 1 1 0 4 .5 6 8

4 9 1 0 6 6 .4 5 4
4 9 1 0 6 6 .6 5 0
4 9 1 0 6 8 .0 7 9
4 9 1 0 6 7 .9 7 4
4 9 1 0 6 6 .5 7 4
4 9 1 0 6 6 .4 4 4
4 9 1 0 5 5 .3 6 9
4 9 1 0 3 6 .9 0 1
4 9 1 0 6 9 .8 7 8
4 9 1 0 8 6 .5 0 1

4 9 1 0 8 8 .1 4 0

1 4 6 8 7 7 8 3 .0 1 4 4 9 1 1 0 3 .2 1 9

Inventar de coordonate suprafața studiată
sistem de proiectare stereo 70
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 Conform cer ficat de urbanism nr. 65 din
05.08.2020
3. REGIMUL TEHNIC
Suprafață teren: 10.000,00 m.p.
Autorizația de construire se va emite după parcurgerea
etapelor evidențiate la art. 2, alin. (2^1) din legea nr.
50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de
construcții, republicată, cu modificările și completările
ulterioare și elaborarea unei documentații de
urbanism Plan Urbanis c Zonal (P.U.Z.) avizată (u lități
și servicii desconcentrate) și aprobată conform legii.

Prin P.U.Z. se stabilește că suprafața supusă
reconversiei funcționale este de 10.000,00 mp ,
situată în extravilan în partea de sud a teritoriului
administra v al comunei Munteni și se va
introduce în intravilan prin prezenta documentație
de urbanism ca un TRUP independent ce va fi
integrat și denumit ulterior la elaborarea lucrării ”
Actualizare - P.U.G. comuna Munteni”

405 240 480 50 425 425 50 150
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Profil transversal caracteris c S2-S2
Situația propusă DN24

km 24+584
scara 1/100
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20 cm piatra sparta

30 cm balast

8 cm mixtura asfaltica AB 31.5

4 cm beton asfaltic MAS 16

5 cm binder de criblura BAD 22.4

20 cm piatra sparta

30 cm balast

8 cm mixtura asfaltica ABPC 31.5

4 cm beton asfaltic BA 16

5 cm binder de criblura BADPC 22.4

Ș e f  p r o i e c t a r h . L a u r a  D o b r e s c u
1 /5 0 0 ;1 /1 0 0

1 1 /2 0 1 9

I O N A Ș C U  M A R C E L  ș i
I O N A Ș C U  M A R I C E L A -G E N I A

j u d e ț u l  G a l a ț i , c o m u n a  M u n t e n i

C O N S T R U I R E  Z O N Ă  D E  A G R E M E N T
C U  P I S C I N E  Ș I  S P A Ț I U  A L I M E N T A Ț I E  P U B L I C Ă

R e g l e m e n t ă r i  u r b a n i s ce   -  Z o n ifica re

1 1 2 /2 0 1 9

P .U .Z .

U 0 4

Ver ifica to r  re ferat  de  ver ificare   / r a p o r t  d e  e x p e r ză   tehn i că
P r o i e c t a n t  g e n e r a l B e n efic i a r   :

T i t lu  pro iect  :
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- CARABULEA DIANA DANIELA -
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C - C

   REGLEMENTĂRI - ECHIPARE EDILITARĂ

Limita zonei studiate
Teren ce a generat P.U.Z.
Limite proprietăți
Limită edificabil propus
Edificabil propus - caracter orienta v

    L e g e n d ă :

    Legendă ridicare topografică :

39.38

Zonă de siguranță a infrastructurii feroviare publice

Zonă de siguranță a drumului național

   I n t e r d i c ț i i  ș i  r e s t r i c ț i i

   R e ț e l e  e d i l i t a r e :

Stâ lp  e lect r i c
P u n c t  c o t ă
Că i  ferate
P o d
C a n a l

Rețea existentă energie electrică de înaltă tensiune
Generator electric propus
Rețea propusă apă
Rețea propusă canalizare
Puț apă propus
Bazin vitanjabil propus
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Inventar de coordonate suprafața studiată
sistem de proiectare stereo 70

Prin P.U.Z. se stabilește că suprafața supusă
reconversiei funcționale este de 10.000,00 mp ,
situată în extravilan în partea de sud a teritoriului
administra v al comunei Munteni și se va
introduce în intravilan prin prezenta documentație
de urbanism ca un TRUP independent ce va fi
integrat și denumit ulterior la elaborarea lucrării ”
Actualizare - P.U.G. comuna Munteni”

 Conform cer ficat de urbanism nr. 65 din
05.08.2020
3. REGIMUL TEHNIC
Suprafață teren: 10.000,00 m.p.
Autorizația de construire se va emite după parcurgerea
etapelor evidențiate la art. 2, alin. (2^1) din legea nr.
50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de
construcții, republicată, cu modificările și completările
ulterioare și elaborarea unei documentații de
urbanism Plan Urbanis c Zonal (P.U.Z.) avizată (u lități
și servicii desconcentrate) și aprobată conform legii.
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Inventar de coordonate suprafața studiată
sistem de proiectare stereo 70

Prin P.U.Z. se stabilește că suprafața supusă
reconversiei funcționale este de 10.000,00 mp ,
situată în extravilan în partea de sud a teritoriului
administra v al comunei Munteni și se va
introduce în intravilan prin prezenta documentație
de urbanism ca un TRUP independent ce va fi
integrat și denumit ulterior la elaborarea lucrării ”
Actualizare - P.U.G. comuna Munteni”

 Conform cer ficat de urbanism nr. 65 din
05.08.2020
3. REGIMUL TEHNIC
Suprafață teren: 10.000,00 m.p.
Autorizația de construire se va emite după parcurgerea
etapelor evidențiate la art. 2, alin. (2^1) din legea nr.
50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de
construcții, republicată, cu modificările și completările
ulterioare și elaborarea unei documentații de
urbanism Plan Urbanis c Zonal (P.U.Z.) avizată (u lități
și servicii desconcentrate) și aprobată conform legii.
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6 8 7 9 3 3 .5 6 1
6 8 7 9 3 3 .0 9 7

6 8 7 9 3 2 .0 3 1
6 8 7 9 2 3 .9 0 3
6 8 7 9 2 3 .7 9 6
6 8 7 9 2 2 .3 9 6
6 8 7 9 2 2 .5 0 1
6 8 7 9 3 2 .0 3 1
6 8 7 9 3 1 .7 2 2
6 8 7 7 7 7 .7 0 9
6 8 7 7 8 0 .3 4 7
6 8 7 7 8 1 .6 7 7

6 8 7 9 3 2 .6 3 6

4 9 1 1 2 1 .2 7 2
4 9 1 1 0 4 .5 6 8

4 9 1 0 6 6 .4 5 4
4 9 1 0 6 6 .6 5 0
4 9 1 0 6 8 .0 7 9
4 9 1 0 6 7 .9 7 4
4 9 1 0 6 6 .5 7 4
4 9 1 0 6 6 .4 4 4
4 9 1 0 5 5 .3 6 9
4 9 1 0 3 6 .9 0 1
4 9 1 0 6 9 .8 7 8
4 9 1 0 8 6 .5 0 1

4 9 1 0 8 8 .1 4 0
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Inventar de coordonate suprafața studiată
sistem de proiectare stereo 70

Prin P.U.Z. se stabilește că suprafața supusă
reconversiei funcționale este de 10.000,00 mp ,
situată în extravilan în partea de sud a teritoriului
administra v al comunei Munteni și se va
introduce în intravilan prin prezenta documentație
de urbanism ca un TRUP independent ce va fi
integrat și denumit ulterior la elaborarea lucrării ”
Actualizare - P.U.G. comuna Munteni”

 Conform cer ficat de urbanism nr. 65 din
05.08.2020
3. REGIMUL TEHNIC
Suprafață teren: 10.000,00 m.p.
Autorizația de construire se va emite după parcurgerea
etapelor evidențiate la art. 2, alin. (2^1) din legea nr.
50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de
construcții, republicată, cu modificările și completările
ulterioare și elaborarea unei documentații de
urbanism Plan Urbanis c Zonal (P.U.Z.) avizată (u lități
și servicii desconcentrate) și aprobată conform legii.
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Construcții propuse - caracter orienta v

Zonă căi de comunicație feroviară
 și amenajări aferente

Zonă circulații ru ere / drum național

Zonă de siguranță a infrastructurii feroviare publice

Zonă de siguranță a drumului național

Circulații carosabile

Circulații pietonale

Suprafață parcaje amenajate

Spații plantate

Zonă piscină

   PLAN MOBILARE URBANISTICĂ
    L e g e n d ă :

L i m i t a  z o n e i  s t u d i a t e
T e r e n  c e  a  g e n e r a t  P .U .Z .
L imi te  propr ie tă ț i
L i m i t ă  e d ificab i l   p ropus

    Legendă ridicare topografică :
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Bilanț teritorial teren studiat
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F u n c ț i u n e
E X I S T E N T P R O P U S

P r o c e n t  ( % ) S u p r a f a ț ă (m p ) P r o c e n t  ( % )

T O T A L 1 0  0 0 0 ,0 0 1 0  0 0 0 ,0 01 0 0 ,0 0 1 0 0 ,0 0

1 0 0 ,0 0 0 ,0 0 0 ,0 0

S u p r a f a ț ă  t e r e n  c e  a  g e n e r a t  P .U .Z . 1 0  0 0 0 ,0 0  m p

Zonă IS (ins tuții
publice și servicii) 0 ,0 0 0 ,0 0 1 0  0 0 0 ,0 0 1 0 0 ,0 0

Subzonă IS

S
U

B
Z

O
N

E

Subzonă C

Subzonă SP

Subzonă TE

ins tuții publice și
servicii

căi de comunicație

0 ,0 0 0 ,0 0

0 ,0 0 0 ,0 0

0 ,0 0 0 ,0 0

0 ,0 0 0 ,0 0

2  2 8 0 ,0 0 2 8 ,0 0

3  8 0 0 ,0 0 3 8 ,0 0

3  0 0 0 ,0 0 3 0 ,0 0

9 2 0 ,0 0 9 ,2 0

spații plantate

echipare edilitară

p
a

r
c

a
r

e
p

r
i v

a
t

ă

4
5

6
7

3,00

stâlp de iluminat
cu panou fotovoltaic

78

38.15

38.02

38.03 38.02

s p a ț i u

a l i m e n t a ț i e  p u b l i c ă

ves are   ș i

g r u p u r i  s a n i t a r e

l o c  d e  j o a c ă

p e n t r u  c o p i i

p i s c i n ă

P

S p a ț i u
t e h n i c

P

P

S 2

X [m ] Y  [m ]
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1
2
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1 0
1 1
1 2
1 3

6 8 7 9 3 3 .5 6 1
6 8 7 9 3 3 .0 9 7

6 8 7 9 3 2 .0 3 1
6 8 7 9 2 3 .9 0 3
6 8 7 9 2 3 .7 9 6
6 8 7 9 2 2 .3 9 6
6 8 7 9 2 2 .5 0 1
6 8 7 9 3 2 .0 3 1
6 8 7 9 3 1 .7 2 2
6 8 7 7 7 7 .7 0 9
6 8 7 7 8 0 .3 4 7
6 8 7 7 8 1 .6 7 7

6 8 7 9 3 2 .6 3 6

4 9 1 1 2 1 .2 7 2
4 9 1 1 0 4 .5 6 8

4 9 1 0 6 6 .4 5 4
4 9 1 0 6 6 .6 5 0
4 9 1 0 6 8 .0 7 9
4 9 1 0 6 7 .9 7 4
4 9 1 0 6 6 .5 7 4
4 9 1 0 6 6 .4 4 4
4 9 1 0 5 5 .3 6 9
4 9 1 0 3 6 .9 0 1
4 9 1 0 6 9 .8 7 8
4 9 1 0 8 6 .5 0 1

4 9 1 0 8 8 .1 4 0

1 4 6 8 7 7 8 3 .0 1 4 4 9 1 1 0 3 .2 1 9

Inventar de coordonate suprafața studiată
sistem de proiectare stereo 70  Conform cer ficat de

urbanism nr. 65 din
05.08.2020

3. REGIMUL TEHNIC
Suprafață teren: 10.000,00
m.p.
Autorizația de construire se
va emite după parcurgerea
etapelor evidențiate la art. 2,
alin. (2^1) din legea nr.
50/1991 privind autorizarea
executării lucrărilor de
construcții, republicată, cu
modificările și completările
ulterioare și elaborarea unei
documentații de urbanism
Plan Urbanis c Zonal (P.U.Z.)
avizată (u lități și servicii
desconcentrate) și aprobată
conform legii.

Prin P.U.Z. se stabilește că suprafața supusă
reconversiei funcționale este de 10.000,00 mp ,
situată în extravilan în partea de sud a teritoriului
administra v al comunei Munteni și se va
introduce în intravilan prin prezenta documentație
de urbanism ca un TRUP independent ce va fi
integrat și denumit ulterior la elaborarea lucrării ”
Actualizare - P.U.G. comuna Munteni”

* A C E A S T Ă  P L A N Ș Ă  A R E  C A R A C T E R  I N F O R M A T I V ,  E A  P O A T E  S U F E R I  M O D I F I C Ă R I .
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