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PR. NR.           1200/3165/R 
 
DENUMIREA:  PLAN URBANISTIC GENERAL COMUNA M�R�CINENI  JUDETUL BUZ�U – 
             -  INTRODUCERE CONDI�II 
 
FAZA:                P.U.G. 
 
 

R E G U L A M E N T 
 

AFERENT  PLANULUI  URBANISTIC GENERAL 
AL  COMUNEI  M�R�CINENI  

 
I. DISPOZITII GENERALE 

 
1.    Rolul regulamentului local de urbanism  
1.1. Regulamentul de urbanism  este o documenta�ie de  urbanism cu  caracter de 

reglementare care cuprinde  prevederi  referitoare la  modul  de utilizare a terenului, de realizare �i  
utilizare  a construc�iilor pe întreg teritoriul localit��ii. 

1.2.   Regulamentul  local  de  urbanism  constituie   act   de autoritate  a administra�iei 
publice locale �i se aprob� de  c�tre Consiliul  Local,  pe baza avizelor ob�inute, în  conformitate  cu 
prevederile Legii nr.50/1991 (dup� aprobare, în  Regulament  se specific� num�rul �i data 
aprob�rii). 

1.3. Modificarea Regulamentului local de urbanism aprobat se va face  numai  în spiritul 
prevederilor  Regulamentului  general  de urbanism;  aprobarea  unor  modific�ri  ale  Planului   
urbanistic general  �i  implicit, ale Regulamentului local  de  urbanism,  se poate face numai cu 
respectarea filierei de avizare-aprobare  pe care a urmat-o �i documenta�ia ini�ial�. 
 

2. Baza legal� 
2.1.  La  baza elabor�rii Regulamentului local de  urbanism  au stat   în  principal:  Legea  

nr.  50/1991   privind   autorizarea executarii  construc�iilor  �i  unele  m�suri  pentru   realizarea 
locuin�elor  (republicat�), H.G.R. nr. 525/1996  pentru  aprobarea Regulamentului General de 
Urbanism, Ordinul M.L.P.A.T.  nr.91/1991 privind   formularele,  procedura  de  autorizare  �i   
continutul documenta�iilor precum �i celelalte acte legislative specifice sau complementare 
domeniului. 

2.2.  Regulamentul  local  de  urbanism  detaliaz�  prevederile Regulamentului  general de 
urbanism în conformitate cu  condi�iile specifice localit��ii. 
 

3. Domeniul de aplicare 
  3.1.  Planul urbanistic general împreun� cu Regulamentul  local de urbanism aferent, 
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea execut�rii  construc�iilor pe orice categorie de 
terenuri, atât în intravilan,  cât  �i  în  extravilan,  în  limitele   teritoriului adminsitrativ   al  
localit��ii;  intravilanul  este  format   din suprafe�ele de teren destinate construc�iilor �i amenajarilor  
din localitate   �i   trupuri   existente  în   cadrul   teritoriului adminstrativ. 

3.2. Intravilanul aprobat conform legii �i figurat în plan�a de PROPUNERI �I 
REGLEMENTÃRI  a Planului urbanistic general, a fost marcat, dup� aprobare, pe teren prin borne, 
potrivit lucr�rii executate de S.C. GEO TEHNO CAD S.R.L.  

Se anexeaz� la documenta�ie INVENTAR DE COORDONATE EXTINDERE 
INTRAVILAN PROPUS în sistem de proiecte STEREO 1970. 

3.3.  Zonificarea  func�ional� a localit��ii  s-a  stabilit  în func�ie de categoriile de activit��i 
pe care le cuprinde comuna �i de ponderea acestora  în  teritoriu  asigurând  compatibilitatea 
func�iunilor conform prevederilor art.14 din Regulamentul  General de  Urbanism  �i  este  
eviden�iat în  plan�a  de  REGLEMENTARI  a Planului  Urbanistic  General. Conform acestei  
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zonific�ri se stabilesc în cadrul fiecarei zone func�ionale condi�iile de amplasare �i conformare a  
construc�iilor, func�ionalitatea lor. 
 

II. REGULI DE BAZ� PRIVIND MODUL DE  OCUPARE  A TERENURILOR  
 

4. Reguli cu privire la p�strarea integrit��ii mediului �i protejarea patrimoniului 
natural �i construit 
    4.1. Construirea pe terenuri agricole din extravilan 

Autorizarea  execut�rii construc�iilor �i amenaj�rilor  pe terenurile agricole din extravilan 
este permis� pentru func�iunile �i în condi�iile stabilite de lege. 

Autorit��ile  administra�iei  publice  locale  vor  urm�ri,  la emiterea  autoriza�iei  de 
construire,  gruparea  suprafe�elor  de teren afectate construc�iilor, spre a evita prejudicierea 
activit��ilor agricole. 

4.2. Construirea pe terenuri agricole din intravilan 
Autorizarea   execut�rii  construc�iilor   pe   terenurile agricole  din  intravilan este permis� 

pentru  toate  tipurile  de construc�ii  �i amenaj�ri specifice localita�ilor, cu  respectarea condi�iilor 
impuse de lege �i de prezentul regulament. 

De  asemenea,  autorizarea  prev�zut�  la  alin.1  se  face  cu respectarea normelor stabilite 
de Consiliul local pentru  ocuparea ra�ional� a terenurilor, în sensul valorific�rii zonelor  echipate cu 
re�ele tehnico-edilitare. 

Prin   autoriza�ia  de  construire,  terenurile  agricole   din intravilan se scot din circuitul 
agricol, temporar sau  definitiv, conform legii. 

4.3. Construirea pe suprafe�e împ�durite   
Autorizarea   execut�rii  construc�iilor  �i  amenaj�rilor   pe terenuri   cu   destina�ie  

forestier�  este  interzis�.   În   mod exceptional,   cu  avizul  organelor  administratiei  publice   de 
specialitate,   se  pot  autoriza  numai  construc�iile   necesare intre�inerii   p�durilor,  exploat�rilor  
silvice  �i  culturilor forestiere. La amplasarea acestor construc�ii se va avea în vedere dezafectarea 
unei suprafe�e cât mai mici din cultura forestier�. 

Cabanele �i alte construc�ii �i amenaj�ri destinate  turismului vor  fi amplasate numai la 
liziera p�durii, cu avizul  conform  al Ministerului  Apelor,  P�durilor  �i  Protec�iei  Mediului  �i  al 
Ministerului Turismului. 

4.4. Construirea în zone cu valoare peisagistic�  �i  zone naturale protejate            
Autorizarea  execut�rii  construc�iilor �i  amenaj�rilor,  care prin  amplasament,  func�iune, 

volumetrie �i  aspect  arhitectural (conformare,  amplasare  goluri,  raporturi  plin-gol,   materiale 
utilizate, palet� cromatic�, etc.) depreciaz� valoarea peisajului, este  interzis�.  Interdic�ia se 
stabile�te în urma  studiilor  de impact, conform Legii 137/95 privind protec�ia mediului. Conform 
ordinului 12, pe zona unde exist� construc�ii vechi, anterioare declar�rii Sitului Natura 2000 �i care 
la acest moment fac parte integrant� din Sit, se vor lua m�sur de protejare a speciilor men�ionate în 
fi�a Sitului �i se vor respecta m�surile precizate în documentele de autorizare emise de autoritatea 
de protec�ia mediului. 

4.5. Construirea în zone construite protejate - nu este cazul. 
 

5.    Reguli cu privire la siguran�a construc�iilor �i la ap�rarea  interesului public  
5.1. Zone expuse la riscuri naturale �i riscuri tehnologice 
În comuna M�r�cineni nu s-au identificat zone de riscuri naturale, zone inundabile sau 

alunec�ri de teren. Dar in localitatea Maracineni, in lungul vaii Calmatui intravilanul se traseaza la 
30m de cursul acestuia, iar la sud de  Maracineni fata de valea majora a raului Buzau constructiile 
se vor executa la putin 150m de aceasta. 

Autorizarea  execut�rii  construc�iilor  în  zonele  expuse  la riscuri naturale �i tehnologice,  
precum  �i  în zonele  de  servitute  �i  de protec�ie ale  sistemelor  de alimentare  cu  energie  
electric�, c�i  de  comunica�ie  �i  altor  lucr�ri  de  infrastructur�  este interzis�. 
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Autorizarea  execut�rii  construc�iilor care,  prin  natura  �i destina�ia  lor, pot genera riscuri 
tehnologice, se face  numai  pe baza   unui   studiu  de  impact  elaborat  �i   aprobat   conform 
prevederilor legale. 

5.2. Asigurarea echip�rii edilitare  
Autorizarea  execut�rii construc�iilor care, prin  dimensiunile �i  destina�ia lor, presupun 

cheltuieli de echipare  edilitar�  ce dep��esc  posibilit��ile financiare �i tehnice ale  Administratiei 
Publice   Locale  ori  investitorilor  interesa�i  sau   care   nu beneficiaz� de fonduri de la bugetul de 
stat este interzis�. 

5.3. Asigurarea compatibilit��ii functiunilor 
Autorizarea  execut�rii  construc�iilor  se  face  cu  condi�ia asigur�rii compatibilit��ii dintre  

destina�ia  construc�iei  �i func�iunea dominant� a zonei.   
5.4. Procentul de ocupare al terenului  

                  P.O.T. > 40% <  60%  �i  C.U.T. < 1,4, diferen�iat pe unit��ile teritoriale de referin��. 
5.5. Lucr�ri de utilitate public�  
Autorizarea  execut�rii altor constructii pe terenuri  care  au fost  rezervate  în  planuri de 

amenajare  a  teritoriului  pentru realizarea de lucr�ri de utilitate public�, este interzis�. 
Autorizarea execut�rii lucr�rilor de utilitate public� se  face pe baza documenta�iei de 

urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii. 
 

6. Reguli de amplasare �i retrageri minime obligatorii 
6.1. Orientarea fa�� de punctele cardinale  
Autorizarea  execut�rii construc�iilor se face  cu  respectarea condi�iilor  �i  recomand�rilor  

de  orientare  fa��  de  punctele cardinale  prev�zute  în  cap. IV  Prevederi  la  nivelul  zonelor 
func�ionale, din prezentul regulament. 

6.2. Amplasare fa�� de drumurile publice 
În sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se in�elege ampriza, fâ�iile de 

siguran�� �i fâ�iile de protec�ie. Autorizarea  execut�rii construc�iilor cu func�iuni de  locuire este  
permis�,  cu respectarea zonelor de protec�ie  a  drumurilor delimitate conform legii. 
 Amplasarea construc�iilor la drumul jude�ean va respecta ampriza minim� de 24 m, 
respectiv  
L = 12 m, ax drum jude�ean, �i 26 m la drumul na�ional, respectiv L = 13 m din ax. 

6.3. Amplasarea fa�� de aliniament 
            La drumurile principale, jude�ean �i na�ional, vor fi respectate aliniamente indicate în avizul 
autorit��ilor competente. 

6.4. Amplasarea în interiorul parcelei 
Autorizarea  execut�rii construc�iilor este permis� numai  dac� se respect�: 
-  distan�ele minime obligatorii fa�� de limitele laterale �i posterioare ale parcelei conform     
Codului Civil ;  
- distan�ele minime necesare interven�iilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 

unit��ii teritoriale de pompieri. 
- Distan�ele minime necesare ilumin�rii �i însoririi construc�iilor vecine. 

 
7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii  
7.1. Accese carosabile   
Autorizarea execut�rii construc�iilor  �i amenaj�rilor de orice fel  este  permis�  numai dac�  

se asigur�  accese  carosabile �i pietonale,  direct  sau prin servitute,  potrivit  importan�ei �i 
destina�iei construc�iei. 

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului �i autoriza�iei speciale de 
construire, eliberate de  administratorul acestora pentru fiecare obiectiv în parte. 

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitar�  
În  mediul  rural autorizarea  execut�rii  construc�iilor  este permis�  �i  cu solu�ii de echipare 

în sistem individual  care  s� respecte normele sanitare �i de protec�ie a mediului. 
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 9. Reguli cu privire la forma �i dimensiunile terenurilor pentru construc�ii 
9.1. Parcelarea 
Parcelarea  este  opera�iunea de divizare a unei  suprafe�e  de teren în minimum 4 loturi 

al�turate, în vederea realiz�rii de  noi construc�ii.  Pentru  un  num�r mai mare de  12  loturi  se  
poate autoriza  realizarea  parcel�rii �i executarea  construc�iilor  cu condi�ia  adopt�rii  de  solu�ii 
de  echipare  colectiv�,  care  s� respecte normele legale de igien� �i de protec�ie a mediului. 

Autorizarea  execut�rii  parcel�rilor este permis�  numai  dac� pentru  fiecare  lot în parte se  
respect�  cumulativ  urm�toarele condi�ii: 

- front la strad� de minim 12 m pentru cl�diri cuplate �i de  20 m pentru cl�diri izolate ; 
- suprafa�a minim� a parcelelor noi este de minim 300 mp pentru  cl�diri   amplasate izolat 
sau cuplate; 
Sunt  considerate  loturi construibile numai loturile  care  se încadreaz� în prevederile alin.2. 
9.2. În�l�imea construc�iilor 
Autorizarea  execut�rii construc�iilor se face  cu  respectarea în�l�imii  medii a cl�dirilor 

învecinate �i a caracterului  zonei, f�r� ca diferen�a de în�l�ime s� depa�easc� cu mai mult de 2 
nivele cl�dirile imediat  învecinate. 

9.3. Aspectul exterior al construc�iilor 
Autorizarea execut�rii construc�iilor  este permis� numai  dac� aspectul  lor  exterior nu 

contravine func�iunii  acestora  �i  nu depreciaz� aspectul general al zonei.  
Autorizarea  execut�rii construc�iilor care,  prin  conformare, volumetrie  �i aspect exterior, 

intr� în contradic�ie cu  aspectul general  al  zonei �i depreciaz� valorile  general  acceptate  ale 
urbanismului �i arhitecturii, este interzis�. 
 

10.    Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spa�ii verzi �i  împrejmuiri 
10.1. Parcaje 
Autorizarea  execut�rii construc�iilor care,  prin  destina�ie, necesit�   spa�ii   de  parcare  se  

emite   numai   dac�   exist� posibilitatea realiz�rii acestora în afara domeniului public conform 
P.U.Z. sau P.U.D. aprobat.  

10.2. Spa�ii verzi �i plantate 
Autoriza�ia  de construire va con�ine obliga�ia men�inerii  sau creerii de spa�ii verzi �i 

plantate, în func�ie de capacitatea  �i destina�ia construc�iei. În localit��ile comunei M�r�cineni se 
vor amenaja cel pu�in 24,40 ha de parcuri, spa�ii verzi �i dot�ri sportive. 

10.3. Împrejmuiri 
În condi�iile prezentului regulament, este permis�  autorizarea urm�toarelor categorii de 

împrejmuiri: 
-  împrejmuiri  opace,  necesare  pentru  protec�ia  împotriva intruziunilor,  separarea  unor 
servicii  func�ionale,  asigurarea protec�iei vizuale; 
-  împrejmuiri transparente, decorative sau gard viu,  necesare delimit�rii  parcelelor  
aferente  cl�dirilor  �i/sau   integr�rii cl�dirilor în caracterul str�zilor. 
Pentru  ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va  supune acelora�i   exigen�e  ca  �i  în  

cazul  aspectului  exterior   al construc�iei.  
 

III. ZONIFICAREA FUNC�IONAL� 
 

11. Zone �i subzone func�ionale  
Zonele  func�ionale stabilite conform pct.3.3 din  Regulamentul local de urbansim, sunt puse 

în eviden�� în plan�a de REGLEMENT�RI a planului urbanistic general. 
În localitatea M�r�cineni au fost  puse  în  eviden�� urmatoarele zone �i subzone functionale: 
- ZONA REZIDEN�IAL� CU CL�DIRI  P, P +1 + M, P+2, P+2+M. 
- ZONA PENTRU INSTITU�II PUBLICE �I SERVICII DE INTERES GENERAL 

           - construc�ii pentru administra�ia public�; 
           - construc�ii pentru înv���mânt ;    
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           - construc�ii de s�n�tate; 
           - amenaj�ri sportive; 
           - construc�ii pentru servicii �i comer�. 

- ZONA DE SPA�II VERZI, SPORT, PERDELE DE PROTEC�IE 
- ZONA DE GOSPOD�RIE COMUNAL� – cimitire �i platforme de colectare selectiv� a 

de�eurilor. 
- ZONA PENTRU ECHIPARE TEHNICO-EDILITAR� 
- ZONA PENTRU C�I DE COMUNICA�IE �I CONSTRUC�II AFERENTE 

 
IV. PREVEDERI  LA  NIVELUL  ZONELOR  FUNC�IONALE  DIN INTRAVILAN  

    
         λλλλ  ZONA REZIDEN�IAL� CU CL�DIRI PENTRU LOCUIT �I FUNC�IUNI 
COMPEMENTARE  

1. Utilizare func�ional�  
   *  Utiliz�ri permise:  
      -    locuin�e individuale, P, P+1, P+1+M, P+2, P+2+M 

- construc�ii necesare func�iunilor complementare admise; 
   *  Utiliz�ri permise cu condi�ii:  
      - conform Reguli generale cap.II.4.2.; II.4.5.; II.5.2.; II.5.3. �i conditiilor impuse de avizele 
organismelor teritoriale.  
   * Interdic�ii temporare:  
      -    pân� la îndep�rtarea riscurilor naturale �i realizarea parcel�rilor, P.U.Z.-urilor.   

2. Condi�ii de amplasare �i conformare a construc�iilor  
   *  Orientarea fa�� de punctele cardinale: 
      - amplasarea construc�iilor se va face astfel încât  s�  se evite  umbrirea  reciproc�  a cl�dirilor,  
în  scopul  respect�rii normelor de igien� prin rezolvarea problemelor legate de însorire, iluminat 
natural, vizibilitate �i ventila�ie. 
   *  Amplasarea fa�� de drumurile publice:  
      - cu  respectarea  prospectelor  str�zilor  în  func�ie  de categoria lor min. 12 m de la ax DJ, min. 
13 m de la ax DN �i min. 7 m de la ax drum local. 
    
   *  Amplasarea fa�� de aliniament: 
      -  amplasare  la  aliniament  sau  retras,  în  func�ie   de configura�ia urbanistic� a str�zii. 
   *  Amplasarea în interiorul parcelei:     
     -  conform  cap.II.6.5.  �i cu respectarea  distan�elor  minime  impuse de vecin�t��i.  
   *  Accese carosabile: - conform cap.II.7. 
   Pentru  locuin�ele unifamiliale cu acces �i lot propriu se  vor asigura: 
   -   accese carosabile pentru locatari; 
   -  accese carosabile pentru colectarea de�eurilor  menajere  �i pentru accesul mijloacelor de 
stingere a incendiilor conf. Studiului parcelar sau P.U.Z.; 
   * Parcelare:    
   -  conform  prescrip�iilor  generale la  nivelul  localit��i  - capitolul II.9.1. 
   -  în  zonele  cu  parcel�ri  existente, executate  în  timp  cu respectarea  altor prevederi privind 
suprafe�ele  �i  dimensiunile minime,  autorizarea execut�rii construc�iilor noi se va  face  cu 
respectarea   normelor  de  igiena  �i  de   protec�ie   împotriva incendiilor �i a Codului civil.  
   * În�l�imea construc�iilor:  
   -  la  stabilirea în�l�imii se va avea  în  vedere  respectarea Codului  civil  �i  normelor privind  
însorirea,  astfel  încat  dou� cl�diri s� nu se umbreasc� reciproc;  
   * Procentul de ocupare al terenului 
    - POT – max.  = 65%     - CUT – max. = 1,2  
   * Împrejmuiri:  
   Configura�ia  împrejmuirilor  este  determinat�  de   urm�torii factori urbanistici: 
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   - pozi�ia pe parcela (la aliniament, laterale sau posterioare); 
   - caracteristicile cadrului natural; 
   - func�iunea construc�iei care este amplasat� pe parcel�; 
   - caracteristicile  cadrului construit al zonelor; 
   - modalit��ile tradi�ionale de construire a împrejmuirilor  cu  diverse tipologii �i tendin�e de 
realizare a acestora. 
   Elementele care caracterizeaz� împrejmuirile sunt: 
   - elemente func�ionale (por�i de acces carosabil �i pietonal, ziduri sau panouri desp�r�itoare, etc.); 

- elemente formale (în�l�ime, l�time, materiale de construc�ie sau  tip  de  planta�ii, mod de  
realizare – transparen�a, opac, elemente decorative, culoare). Se recomand� ca împrejmuirile spre 
aliniament s� fie de preferin�� transparente, iar cele pe limitele laterale  �i posterioare s� fie opace, 
înal�imea  minim�  necesar� fiind de 1,8 m.  

  
λλλλ ZONA PENTRU INSTITU�II PUBLICE �I SERVICII 

1. Utilizare func�ional�  
   *  Utiliz�ri permise:  
      -    unit��i comerciale, dot�ri �colare �i pentru s�n�tate,unit��i bancare, dot�ri alimenta�ie public� 
�i turism 
   *  Utiliz�ri permise cu condi�ii:  
      - conform Regulilor generale cap.II.4.2.; II.4.5.; II.5.2.; II.5.3. �i conditiilor impuse de avizele 
organismelor teritoriale.  
   * Interdic�ii temporare:  

- pân� la întocmirea detaliilor de urbanism pentru amenajarea zonelor centrale situate în UTR 
1 �i UTR 3, UTR 5, UTR 8 �i UTR 9.   

 
2. Condi�ii de amplasare �i conformare a construc�iilor  
Amplasarea obiectivelor noi sau reconfigurarea �i refunc�ionalizarea celor vechi se va face 

numai urm�rind realizarea unor spa�ii civice func�ionale �i reprezentative. Se interzice în�iruirea 
dot�rilor în lungul drumurilor poblice. 
   *  Orientarea fa�� de punctele cardinale:  
      - amplasarea construc�iilor se va face astfel încât s� se evite umbrirea reciproc� a cl�dirilor, în  
scopul  respect�rii normelor de igien� prin rezolvarea problemelor legate de însorire, iluminat 
natural, vizibilitate �i ventila�ie. 
   *  Amplasarea fa�� de drumurile publice:  
      - cu  respectarea  prospectelor  str�zilor  în  func�ie  de categoria lor min. 12 m de la ax DJ, min. 
13 m de la ax DN �i min. 7 m de la ax drum local. 
      *  Amplasarea fa�� de aliniament: 
      -  amplasare  la  aliniament  sau  retras,  în  func�ie   de configura�ia urbanistic� a str�zii. 
      * În�l�imea construc�iilor:  
   -  la  stabilirea în�l�imii se va avea  în  vedere  respectarea Codului  civil  �i  normelor privind  
însorirea,  astfel  încat  dou� cl�diri s� nu se umbreasc� reciproc;  
   * Procentul de ocupare al terenului 
    - POT – max.  = 65%,      CUT – max. = 1,2  

    
λλλλ ZON� SPA�II VERZI 

 Nu sunt admise decât construc�ii provizorii �i cele strict legate de activitatea sportiv� 
(tribune,vestiare). 
 Se vor realiza cât mai multe planta�ii �i oglinzi de ap�. 

λλλλ ZON� GOSPOD�RIE COMUNAL� 
Terenurile cimitirelor vor fi protejate cu împrejmuiri �i o zon� plantat� pentru protec�ie de 

50 m conform normelor. 
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Platformele de colectare selectiv� a de�eurilor 9 buc�ti (conform plan A3) vor avea racord la 
ap� �i canalizare �i împrejmuire corespunz�toare. 

 
λλλλ ZON� PENTRU ECHIPAREA TEHNICO-EDILITAR� 
Culoarele de protec�ie ale re�elelor tehnico-edilitare vor fi respectate în zonele nou introduse 

în intravilan, iar acolo unde exist� deja construc�ii se vor lua m�suri administrative de protejare. 
 
λλλλ ZON� PENTRU C�I DE COMUNICA�IE �I CONSTRUC�II AFERENTE 

 În zona drumurilor principale, dar �i a uli�elor secundare se vor respecta condi�iile impuse de 
administratorii lor �i stipulate în avize.  
 Strada X propus� va avea categoria unui DJ (strad� de categoria III–a, patru benzi) �i se va 
construi cu prioritate, ea fiind un pol de urbanizare �i dezvoltare. 
 

V. PRESCRIP�II SPECIFICE ZONELOR FUNC�IONALE  
 

- U.T.R. nr. 1 - Situat în satul M�r�cineni cuprinde mai multe zone cu func�iuni diferite, o 
zon� 

special� (unitate militar�), zon� de spa�ii verzi destinat� amenaj�rilor pentru agrement �i sport �i o 
alt� zon� cu locuin�e �i func�iuni complementare, o zon� cu dot�ri (comer�, alimenta�ie public�, 
prest�ri servicii, biseric�, dot�ri turistice). 

Func�iunea dominant� este cea de dot�ri comerciale �i prest�ri servicii, locuin�ele se vor 
subordona. Se va urm�ri rezolvarea problemelor de circula�ie, traversarea drumului na�ional 
(pasarele) �i acces la dot�ri, prin studii de specialitate �i interdic�ii sau reglement�ri administrative.  

Se vor admite noi investi�ii numai în specificul zonei �i cu amenajarea spa�iilor civice 
aferente 

cu spa�ii verzi �i parcaje. 
 P.O.T. –max. 40 % C.U.T. – 1 
 

- U.T.R. nr. 2 - 
Este o zon� preponderent pentru locuin�e. Se va proteja p�durea existen�� �i se vor admite 

construc�ii de locuin�e cu respectarea aliniamentului la str. Depozitului pentru corectarea l��imii 
(prospectului) acesteia �i protejarea re�elelor edilitare.  

P.O.T. – 20%, C.U.T. – 0,4  
 
- U.T.R. nr. 3 -  
Este situat� adiacent lui Dn 2 (E 85) în satul M�r�cineni �i are mari probleme de 

reglement�ri �i regulament. Datorit� importan�ei zonei �i grabei de a fi ocupat� în mod haotic se 
recomand� întocmirea unui P.U.Z. care s� stabileasc� re�eaua stradal� �i reglement�ri în detaliu. Se 
va respecta cap. II pct. 4.3. – P.O.T. 40%. 

UTR 1, UTR 3 - vor avea un regim special. Sunt zone în lungul lui DN2 (E85) cu locuin�e �i 
mai ales dot�ri (comert, alimenta�ie public�, agrement, turism, prest�ri servicii). Se recomand� 
întocmirea unui P.U.Z. pentru reglementarea problemelor de circulatie �i aliniament. 

-  P.O.T.  45% - 65 %,   C.U.T. max. 1,2. 
-  Cl�dirile vor avea minim P+2. 
-  Se vor folosi materiale pentru construire de bun� calitate �i finisaje deosebite. 
-  Se  va  respecta  dreptul de aliniere de 22 m  de  la  axul drumului  pentru  cl�dirile  

existente,  
cu recomandarea  de  a  se retrage la  50 m pentru cele propuse. 
-  Spa�iul public situat în apropierea  institu�iilor sau dot�rilor constituite în aceast� zon� se 
va amenaja �i  intre�ine prin grija acestora. 
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- U.T.R. nr. 4  - 
 Cuprinde vatra veche a satului M�r�cineni de la intersec�ia cu podul peste râul Buz�u pân� 
la Mang� în lungul lui DJ 203K. Func�ia dominant� este locuin�e cu func�iuni complementare. Se 
vor respecta reglementrile de la cap. II pct. 4.2, 4.4 – zon� natural� protejat� �i pct. 5.1 ÷ 5.5 �i 6.1 ÷ 
6.4 �i 7.1. 
 
 - U.T.R. nr. 5  - 

Este vatra veche a satului M�r�cineni, zona central� cu caracter civic. Aici func�ioneaz�: 
scoal�,  gradini��,   dispensar, poli�ie, biseric�, cimitir �i comer�. 

- P.O.T.  60%,    C.U.T. – 1,2 
- regim de înal�ime P+1 minim 
- zona se va extinde spre N-E pe drumul de lâng� Mang� care va fi modernizat �i prelungit 
în  zona cu care se extinde localitatea devenind “pol” de dezvoltare al acesteia. 
-  se vor studia intersec�iile cu DJ 203 K în special  cea  din zona  bisericii.  �oseaua  se va 
largi pentru a se  putea  amenaja trotuare mai largi. 
- se vor institui fâ�ii de 12  m l��ime cu interdic�ie de construire în lungul re�elelor L.E.A. 
indicate pe plan cu linii galben astral 
- nu se va construi în zona de locuin�e de la sud de DJ spre râul Buz�u, pân� la îndep�rtarea 
pericolului de eroziune. 

 
 - U.T.R. nr. 6  - 
 Este o zon� nou introdus� în intravilan. Sunt necesare studii de circula�ie �i trasare de strazi 
noi, parcel�ri. Se va respecta cap. II pct. 4.2, 5, 6, 7. Func�ia dominant� a zonei va fi de locuin�e cu 
func�iuni compementare. 
 P.O.T. – 20%,   C.U.T. – 0,08 
   

- U.T.R. nr. 7  - 
 Situat� în sudul satului C�p��âne�ti sunt terenuri rezervate pentru spa�ii verzi �i de agrement, 
terenuri agricole. 
 Sunt pericole de inunda�ii. Trebuesc luate m�suri pentru reabilitarea mediului.  
 Func�iunea dominant� – spa�ii verzi. 
 P.O.T. –5%,   C.U.T. – 0,02 
 
 - U.T.R. nr. 8  - 
 Vatra veche a satului C�p��âne�ti. Func�iunea predominant� este de locuin�e cu func�iuni 
complementare unde se vor respecta reglement�rile generale 4.3, 5.2, 5.3, 6, 7, 8. 
 P.O.T. – max. 45%,    C.U.T. – 1 

În centrul acestui U.T.R. este cea  mai  extins�  zona  cu  dot�ri  situat�  în  satul C�p��âne�ti  
în centrul de greutate al localit��ii  (M�r�cineni – C�p��âne�ti - Potoceni) cuprinde �coal�, gradini��, 
c�min  cultural, comer�,  servicii,  bibliotec�, prim�rie,  teren  de  sport,  dispensar   �i locuin�e. 

Se  vor studia într-un P.U.Z. intersec�ia principal�  de  drumuri, accesele carosabile spre  
terenul de sport �i spa�iile  publice aferente dot�rilor. 

Se  vor g�si solu�ii de traversare a DJ 203 K în  aceast� zon� care s� nu afecteze fluen�a 
�oselei �i nici buna func�ionare a dot�rilor. Se vor monta eventual semafoare sau se va construi 
pasarel� pentru traversare. 

Zona este intens construit� dar restructurarea sau reconstruirea ei se va face cu condi�ia 
dep�rt�rii  construc�iilor de �osea pentru a crea posibilitatea l��irii acesteia.  

Noile  cl�diri vor avea minim P+1 etaje �i dot�ri sau  magazine la parter. În aceast� zon� 
central� P.O.T. – 60% �i C.U.T. – 1,2 
 În partea de est a acestei U.T.R. se afl� o zon� de aprox. 3 ha transferat� în proprietatea 
prim�riei, prin  desfiin�area poligonului M.Ap.N. �i unde va fi amenajat un parc prin grija C.L.M.  
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 - U.T.R. nr. 9 - 
Este  vatra veche a satului C�p��âne�ti. În partea situat� în sudul localit��ii nu se 

preconizeaz� transform�ri. Se vor moderniza drumuri, se va pastra caracterul reziden�ial al zonei. 
Regim de înal�ime P sau P+1.  

P.O.T. 30%  
 

- U.T.R. nr. 10 - 
Este situat� în nordul localit��ii C�p��âne�ti în partea de est, cuprinzând fosta zon� special� 

acum proprietatea prim�riei. Cea mai mare a acestui UTR fiind teren arabil liber, se va construi 
numai dup� scoaterea din circuitul agricol, realizarea percel�rilor �i trasarea de noi str�zi. 
  

- U.T.R. nr. 11  
Sunt terenuri neconstruite, terenuri arabile libere ce vor fi construite numai dup� trasarea 

drumurilor. Cea mai mare parte a acestei U.T.R. fiind teren arabil liber, se va construi numai dup� 
scoaterea din circuitul agricol, realizarea percel�rilor �i trasarea de noi str�zi. Existen�a unei unit��i 
agro-zootehnice ce se p�streaz� impune realizarea unei zone de protec�ie, cu teren arabil în jurul 
acesteia. 
 

- U.T.R. nr. 12 – 
Sunt terenuri arabile libere, situate în nordul satului Potoceni ce vor fi construite numai dup� 

trasarea drumurilor. Cea mai mare parte a acestei U.T.R. fiind teren arabil liber, se va construi 
numai dup� scoaterea din circuitul agricol, realizarea percel�rilor �i trasarea de noi str�zi. 

 
- U.T.R. nr. 13 - 
Este în satul Potoceni, vatra veche a satului, o zon� cu locuin�e care se vor îndesi �i se vor 

construi str�zi noi. Cimitirului nou înfiin�at i se va crea limit� de protec�ie la 50 m �i nu se vor mai 
aproba dot�ri comerciale în lungul drumului DJ 203K. Se va structura o zon� de dot�ri în jurul 
nucleului  cu dotari din satul  Potoceni, zona central� a acestuia,  care cuprinde  c�min cultural,  
scoal�, biseric�, moar�, locuin�e. Întregirea  zonei  cu dot�ri  comerciale �i extinderea spre S-E în 
lungul drumului se va permite cu recomandarea ca dot�rile s� se comaseze  în spa�iul  de la nord de 
DJ 203 K.  

POT max. 30% iar regim de  în�l�ime minim P+1 pentru ca s� se creeze un spa�iu urban 
important.  Zona are  �i accese carosabile suficiente �i o intersec�ie care trebuie îns� revizuit� �i 
studiat� într-un prioiect de specialitate, care va prevedea l��irea �i modernizarea drumurilor 
adiacente. 
 

- U.T.R. nr. 14 -  
Situat în satul Potoceni cuprinde:  
1) zona  de produc�ie  ROMAGRIBUZ  limitat�  de  str�zi existente, conform planului de 

situa�ie  A3 (str. Fermei, str Central�, uli�a Ticulit� si Înv���tor V�duva), care î�i va 
pastra func�iunea, iar terenurile libere din incinta ei vor fi rezervate numai pentru 
activit��i de productie. P.O.T. 30% 

2) zona cu locuin�e care se va îndesi, construc�iile noi fiind realizate din materiale durabile 
�i cu condi�ia de a fi racordate la re�elele edilitare respectând aliniamentul existent.   
P.O.T. = 50%. 

3) Lotul 7, extindere va respecta regulamentul din PUZ-ul aprobat. P.O.T. – 10% 
4) Func�iunea dominant� este de unit��i agricole �i de produc�ie. 
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VI. PREVEDERI  PRIVIND  MODUL  DE  OCUPARE  A TERENURILOR 
               DIN EXTRAVILAN  
 

T.A. - TERENURI  AGRICOLE  
• Utiliz�ri permise  
Lucr�rile  de utilitate public� de interes na�ional sau  local, în  condi�iile Legii 18/91, pe 

baza unor  documenta�ii  specifice, aprobate de organismele competente conform legii.  
   Lucr�rile prev�zute de Legea 50/91 republicat�.     

• Utiliz�ri permise cu condi�ii 
Re�elele tehnico-edilitare se amplaseaz�, de regul�, grupat, în imediata apropiere a c�ilor de 

comunica�ie. 
Construc�iile,  care  prin  natur� �i  destina�ie,  nu  pot  fi incluse  în  intravilan,  conform 

prevederilor  art.70  din  Legea 18/91,  vor avea procente minime de ocupare a terenului �i se  vor 
autoriza în urma ob�inerii acordului de mediu, emis de autoritatea competent� în condi�iile legii 
137/95. 

• Utiliz�ri interzise  
Nu  se  admit  construc�ii  pe terenuri de clasa  I  �i  II  de calitate,  terenuri amenajate cu 

lucr�ri de îmbun�ta�iri  funciare sau plantate cu vii �i livezi sau în apropierea cursurilor de ap� sau 
pe malul b�l�ilor. 

 
T.C. - TERENURI OCUPATE DE C�I DE COMUNICA�IE  

Subzone: - rutiere 
           C�I  DE  COMUNICA�II  RUTIERE 

În  extravilan  limita  exterioar�  a  zonei  de  protec�ie   a drumurilor este stabilit�, în func�ie 
de categorii, astfel: 

-    18 m din ax la drumurile comunale; 
-    20 m din ax la drumurile jude�ene; 
- 24 m din ax la drumurile na�ionale  
 
• Utiliz�ri permise  
Orice  construc�ii sau amenaj�ri adiacente drumurilor  publice, se  fac  în  baza  planurilor 

urbanistice, cu  avizul  organelor specializate  ale  Administra�iei  Publice  pentru  lucr�rile  din 
zonele de protec�ie. 

• Utiliz�ri permise cu conditii  
Toate  construc�iile  �i  amenaj�rile amplasate  în  zonele  de protec�ie  ale  drumurilor  

publice care respect� prescrip�iile tehnice �i reglement�rile urbanistice privind  func�ionalitatea,  
sistemul   constructiv,  conformarea  volumetric�   �i  estetic�, asigurarea   acceselor   carosabile,   
pietonale   �i   rezolvarea parcajelor aferente, precum �i evitarea riscurilor tehnologice  de 
construc�ie �i exploatare. 

Prin   amplasare  �i  func�ionare,  ele  nu  vor  afecta buna desf��urare a circula�iei pe 
drumurile publice, în condi�ii optime de  capacitate,  fluen��  �i  siguran��.  Accesele  carosabile  �i 
pietonale ale acestor construc�ii vor fi amenajate �i semnalizate corespunzator normativelor �i 
standardelor tehnice specifice. 

• Utilizari interzise  
Orice  construc�ie  care,  prin  amplasare,  configura�ie   sau exploatare,  împieteaz�  asupra 

bunei desf��ur�ri,  organiz�ri  �i dirij1ri a traficului de pe drumurile publice sau prezint� riscuri de 
accidente vor fi interzise în zonele de siguran�� �i protec�ie a drumurilor.  
             
 

�ef proiect, 

Arh. Cornelia Stroe 


