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PARTEA I                                                                                                                                           
DISPOZIȚII GENERALE 

 

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Întocmire Plan Urbanistic Zonal P.U.Z. – 

Schimbare destinație teren (1952 mp) din ”Zonă locuințe și funcțiuni complementare cu caracter 

predominant de odihnă, recreere, turism” în zonă locuințe colective în vederea amplasării unui 

imobil de locuințe colective este adoptat de către Primăria Orașului Sinaia în temeiul prevederilor 

art. 129 alin. (2) lit. c) și alin. (4) lit. e) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu 

modificările și completările ulterioare, pe baza avizelor şi acordurilor prevăzute de lege şi devine act 

de autoritate al Administraţiei Publice Locale, împreună cu Planurile Urbanistice Generale.  
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Capitol 1.1.                                                                                                                      
PREVEDERI GENERALE 

 

ART. 1 - Rolul regulamentului local de urbanism 
(1) Regulamentul Local de Urbanism reprezintă sistemul de norme tehnice si juridice prin care 

se realizează un instrument care reglementează modul de realizare a construcțiilor şi 

prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe întregul perimetru al zonei 

studiate necesare elaborării documentațiilor tehnice de avizare a parcelărilor, executării 

construcţiilor şi echipării edilitare a zonei pentru care acesta s-a elaborat 

(2) Regulamentul Local de Urbanism constituie un ansamblul general de reglementări, la 

nivelul unităţii teritorial administrative, având menirea de a realiza aplicarea principiilor 

directoare în materia urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexă, strategică a 

localităţii, în acord cu potenţialul localităţii şi în interesul general, urmărind utilizarea 

terenurilor în mod raţional, echilibrat şi în acord cu funcţiunile urbanistice adecvate. 

(3) Autorităţile publice locale au datoria de a aplica sistematic şi permanent dispoziţiile 

Regulamentului Local de Urbanism, în scopul asigurării calităţii cadrului construit, 

amenajat şi plantat, pentru îmbunătăţirea condiţiilor de viaţă şi dezvoltarea echilibrată a 

localităţii şi pentru respectarea interesului general al tuturor membrilor comunităţii locale. 

(4) Administrațiile  publice locale vor utiliza acest regulament ca bază pentru emiterea actelor 

de autoritate publică locală (certificate de urbanism / autorizaţii de construire) pentru 

realizarea construcţiilor in zona studiată. 

(5) Regulamentul Local de Urbanism odată aprobat prin hotărârea Consiliului Local Sinaia pe 

baza avizelor şi acordurilor prevăzute de lege, devine act de autoritate publică al 

Administraţiei Publice Locale. Prevederile prezentului regulament vor fi permanent 

corelate cu evoluţia legislaţiei de specialitate.  

 

ART. 2 – Baza legală a elaborării  
(1) Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul – text 

actualizat. Actul include modificările din următoarele acte: Ordonanța nr. 69/2004, Legea 
nr. 289/2006, Ordonanța nr. 18/2007, Ordonanța nr. 27/2008, Legea nr. 242/2009, Legea 
nr. 345/2009, O.U.G. nr. 7/2011, Legea nr. 162/2011, O.U.G. nr. 81/2011, Legea nr. 
221/2011, O.U.G. nr. 85/2012 , Legea nr. 190/2013, legea nr. 229/2013, Legea nr. 
302/2015, Legea nr. 303/2015, Legea nr. 324/2015, O.U.G nr. 100/2016, etc; 

(2) Legea nr. 50 din 1991, privind Autorizarea executării lucrărilor de construcții, republicată, 
cu modificările și completările ulterioare; Actul include modificările din următoarele acte: 
OUG nr. 122/2004, Legea 52/2006, Legea 376/2006. Legea  nr. 117/2007, Legea nr. 
101/2008, OUG nr. 214/2008, OUG nr. 228/2008, Legea nr. 261/2009, Ordonanța nr. 6/ 
2010, OUG nr. 85/2011, Legea nr. 269/2011, Legea nr. 133/2012, Legea nr. 154/2012; 
Legea nr. 187/2012,Legea nr. 9 /2013, Legea nr. 81/2013, Legea nr. 127/2013, legea nr. 
255/2013, OUG nr. 22/2014, Legea nr. 82/2014, OUG nr. 41/2015, etc; 

(3) H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicată în 2002 pentru aprobarea regulamentului  general 
de urbanism – text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificările din 
următoarele acte: H.G. nr. 490/2011; 

(4) Ghid privind metodologia de elaborare și conținutul – cadru al Planului Urbanistic Zonal – 
reglementare tehnică – Ordin MLPAT nr. 176/N/16 August 2000; 
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(5) Legea nr. 18 din 19 februarie 1991, privind fondul funciar – republicată, cu modificările și 
completările ulterioare; 

(6) Ordonanța Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, republicată, cu 
modificările și completările ulterioare; 

(7) Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară 
realizării unor obiective de interes național, județean și local, cu modificările și 
completările ulterioare; 

(8) Ordonanța de Urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu 
modificările și completările ulterioare; 

(9) Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicată, cu modificările ulterioare; 

ART. 3 - Domeniu de aplicare 
(10) Planul Urbanistic Zonal, împreună cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, 

cuprinde norme obligatorii pentru realizarea unui cadru propice de dezvoltare a unei 

zone de locuințe colective.  

(11) Regulamentul local de urbanism cuprinde și detaliază prevederile referitoare la 

dezvoltarea infrastructurii locale de circulație, destinația terenurilor ce face obiectul 

proiectului, regimul de construire, funcțiunea zonei, coeficientul de utilizare a terenului 

(C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), metode de ameliorare și protejare a 

factorilor de mediu. 

(12) Zonificarea funcțională propusă prin P.U.Z. va asigura condiții optime pentru realizarea 

unui astfel de proiect și accesibilizarea zonei. Pentru a se realiza acest lucru, se va propune 

schimbarea destinației terenului ce face obiectul acestui P.U.Z. pentru realizarea 

premiselor dezvoltării zonei de locuințe colective, servicii conexe acestui tip de funcțiune, 

dar și propuneri de ameliorarea factorilor de mediu, zone de spații verzi plantații de 

protecție. 

(13) Amplasamentul ce a generat prezenta documentație are o suprafață de 1.952mp și se află 

în Oraș Sinaia, județ Prahova, str. Ștefan cel mare, nr. 5A, aflat în intravilanul localității. 

(14) Vecinătăți 

• Nord: nr. cadastral 24617 

• Sud: strada Stefan cel Mare nr. cadastral 24765, Aleea Sion nr. cadastral 24730 

• Vest: nr. cadastral 23124 si nr. cadastral 22967  

• Est: nr. cadastral 22753 

ART. 4 – Corelări cu alte documentații 
(1) Terenurile ce fac obiectul prezentului amplasament, respectiv zona de intervenție 

stabilită prin Planul Urbanistic Zonal, sunt libere de construcții.  

(2) Destinația terenurilor este stabilită prin PUG și RLU Oraș Sinaia, astfel:  

• LT - locuințe si funcțiuni complementare existente, cu caracter predominant de 

odihnă, recreere, turism  

• Z2 - zona cu valoare peisagistică deosebită  
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PARTEA II                                                                                                         
REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
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Capitol 2.1.                                                                                                                      
REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

 

ART. 5 – Reguli cu privire la păstrarea integrității mediului și protejarea 
patrimoniului natural și construit 

(1) Din punct de vedere al protejării patrimoniului construit analizat, proiectul în cauză nu aduce 

interferări directe,  

(2) Teritoriul care face obiectul P.U.Z. nu cuprinde situri și monumente istorice, înscrise în Lista 

Monumentelor Istorice 2015 sau situri arheologice înscrise în Repertoriul arheologic național. 

De asemenea, în zona studiată nu a fost evidențiat patrimoniu arheologic, iar în situația 

descoperirilor arheologice întâmplătoare pe parcursul lucrărilor de construire, se vor anunța 

instituțiile abilitate conform art.4 alin.4 din Ordonanța 43/2000 republicată și se vor sista 

lucrările în condițiile art. 5 alin 8 din Ordonanța 43/2000 , până la descărcarea de sarcină 

arheologică. 

(3) Au fost identificate în imediata vecinătate a zonei studiate, 3 monumente istorice, înscrise pe 

Lista Monumentelor Istorice, după cum urmează: 

 

 

(4) Acestea nu se află în raza de intervenție a obiectivului PUZ, nefiind incluse în zona de 

reglementări sau în zona de studiu delimitate în cadrul proiectului. Așadar, proiectul propus 

nu afectează în nici un fel cele 3 monumente istorice, ba mai mult, se încadrează în peisajul și 

arhitectura existentă la nivelul arealui de studiu, dar și al celui extins. 

(1) În proximitatea teritoriului care face obiectul P.U.Z. sunt prezente elemente ale cadrului 

natural – suprafețe împădurite și un curs de apă – Valea Casariei, dispus în partea de nord a 

teritoriului care face obiectul PUZ. Se vor integra elementele de cadru natural în structura 

urbană, protejarea vegetației existente și a factorilor de mediu.  

Nr. 
crt 

Cod LMI Denumire Localitate Adresă Datare 

1 PH-II-m-B-16634 
Vila dr. 

Emil 
Glinceanu 

oraș Sinaia 
Str. Thedor 
Aman nr. 8 

Prima 
jumătate a 
secolului al 

XX-lea 

2 PH-II-m-B-16633 

Vila Sașa 
Romano-

Vila 
Florilor 

oraș Sinaia 
Str. Thedor 
Aman nr. 7 

Începutul 
sec. XX 

3 PH-II-m-B-16639 
Vila Doina 
Peleșului 

oraș Sinaia 
Str. Aosta 

nr. 27 
Începutul 

sec. XX 
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ART.6 – Reguli cu privire la siguranța construcțiilor și la apărarea interesului 
public 

(1) EXPUNEREA LA RISCURI NATURALE 

Autorizarea executării construcțiilor sau a amenajărilor în zonele expuse la riscuri naturale, cu 
excepția acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisă. 

(2) EXPUNEREA LA RISCURI TEHNOLOGICE 

Autorizarea executării construcțiilor în zonele de servitute şi de protecţie ale sistemelor de 
alimentare cu energie electrică, conductelor de gaze, apă, canalizare, căilor de comunicaţie şi a 
altor asemenea lucrări de infrastructură este interzisă. 

(3) ASIGURAREA ECHIPĂRII EDILITARE 

Autorizarea execuţiei construcţiilor se va face doar în cazul existenţei posibilităţii de racordare 
la reţelele de apă, canalizare şi energie electrică, în sistem local, colectiv sau centralizat. 

(4) ASIGURAREA COMPATIBILITĂȚII FUNCȚIUNILOR 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre 
destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominantă a zonei. 

(5) PROCENT DE OCUPARE TEREN și COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI 

În cadrul prezentului regulament, se stabilesc: P.O.T. maxim = 48% și C.U.T. maxim = 1.5 

(6) LUCRĂRI DE UTILITATE PUBLICĂ 

Autorizarea executării altor construcţii pe terenuri care au fost rezervate în prezentul Plan 
Urbanistic Zonal pentru realizarea de lucrări de utilitate publică, este interzisă. Autorizarea 
executării lucrărilor de utilitate publică se face pe baza documentațiilor de urbanism aprobate 
conform legii. 

 

ART.7 – Reguli de amplasare și retrageri minime obligatorii 

(1) ORIENTARE FAȚĂ DE PUNCTE CARDINALE 
- Autorizarea executării construcţiilor se face, atunci când este posibil, cu respectarea 
condiţiilor şi a recomandărilor de orientare faţă de punctele cardinale. (se respectă regulile din 
Regulamentul general de urbanism, art. 17, anexa nr. 3 și respectiv pct. C.1.a. din prezentul 
Regulament Local) 

- Amplasarea construcțiilor de locuințe trebuie făcută astfel încât pentru toate încăperile de 
locuințe amplasate pe fațada cea mai favorabilă (sud) să se asigure durata minimă de însorire 
de 1 ½ h, la solstițiul de iarnă sau de 2 ore în perioada 21 februarie – 21 octombrie.  

- În cazul unei parcelări, construcțiile de locuințe individuale vor fi orientate astfel încât cel 
puțin jumătate din numărul încăperilor de locuit să respecte regula însoririi minime de 1 ½ h la 
solstițiul de iarnă.  

- Fac excepție de la prevederile anterioare construcțiile amplasate în interiorul Zonelor 
Construite Protejate, a căror orientare este în primul rând determinată de specificități culturale 
și istorice de amplasare și de configurare. 

- Pentru o dezvoltare durabilă a orașului este de recomandată conceperea acoperișurilor 
construcțiilor noi în scopul utilizării eficiente a panourilor solare. 

(2) AMPLASAREA FAȚĂ DE DRUMURI PUBLICE 

În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale 
administrației publice: 

a) construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de deservire, de întreţinere şi de 
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exploatare; 

b) conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, sisteme de transport gaze, ţiţei sau alte 
produse petroliere, reţele termice, electrice, de telecomunicaţii şi infrastructuri ori alte 
instalaţii sau construcţii de acest gen. 

În sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se înțelege ampriza, fâșiile de 
siguranță și fâșiile de protecție, definite conform legislației în vigoare, O.G. 43/1997. 

Autorizarea executării construcțiilor cu diferite funcțiuni, altele decât cele enumerate la alin. (1), 
este permisă, cu respectarea zonelor de protecție a drumurilor delimitate conform legii. 

Autorizarea construcţiilor în zonele rezervate pentru lărgirea amprizei străzilor (realiniere), 
străpungeri de străzi şi realizarea de străzi noi, prevăzute de Planul Urbanistic General şi marcate 
ca atare pe planşa de Reglementări Urbanistice, este interzisă. 

Străzile noi, străpungerile de străzi, lărgirile străzilor existente vor respecta amprizele şi profilele 
stabilite prin PUG – după caz. 

(3) AMPLASAREA FAȚĂ DE ALINIAMENT 

Amplasarea se va face în limita zonei construibile conform planşei P03 – Reglementări Urbanistice, 
Retragere  – min. 5 m 

(4) AMPLASAREA ÎN INTERIORUL PARCELEI 

Amplasarea se va face în limita zonei construibile conform planşei P03 – Reglementări Urbanistice, 
Retragere față de limitele laterale – min. 3 m / Retragere față de limita posterioară – min. 5 m 
 

ART.8 – Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

(1) ACCESE CAROSABILE 

Accesul carosabil se va realiza astfel: 

- În ceea ce privește infrastructura de circulație, zona este accesibilă carosabil prin strada 
Stefan cel Mare, legătură cu strada Aleea Sion si Strada Mihahil Kogalniceanu ce asigură 
conexiunea cu partea centrala a orasului.  

- Terenul are acces auto direct în partea de sud, din strada Stefan cel Mare.  

Amplasamentul studiat se află poziționat în partea vest – a orasului Sinaia, într-o zonă apropiată 
zonei centrale în plina dezvoltare.  

Accesul se realizează pe drum asfaltat – strada Stefan cel Mare.   

Toate accesele carosabile sunt străzi de categoria a III-a și sunt racordate circulațiilor existente.  

Circulația în interiorul parcelei se va realiza conform profilelor stradale:  

 - 1-1: profil transversal de circulație de min. 5.00 m, rigolă de 1.00 m, spațiu pietonal și 
spațiu verde de min. 1.00m. Lățimea totală a drumului cu profilul stradal 3-3 este de min. 
7.00 m. 

- 2-2: profil transversal de circulație interioară (acces teren) de min. 5.00 m, rigolă de 1.00 m 
pe o parte, spațiu pietonal și spațiu verde de min. 2.00m. Lățimea totală a drumului cu 
profilul stradal 2-2 este de min. 8.00. 

- 3-3: profil transversal de circulație (drum acces parcel de folosință locală) de min. 3.50 m, 
rigolă de 1.00 m. Lățimea totală a drumului cu profilul stradal 3-3 este de min. 5.50. 
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(2) ACCESE PIETONALE 

Autorizarea executării construcțiilor și a amenajărilor de orice fel este permisă numai dacă se asigură 
accese pietonale, potrivit importanței și destinației construcției. 

Prin accese pietonale se înțelege: 

- Căi de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, străzi pietonale, 
piețe pietonale, precum și orice cale de acces public pe terenuri proprietate publică sau, 
după caz, pe terenuri proprietate privată grevate de servitutea de trecere publică, potrivit 
legii. 

Accesele pietonale vor fi configurate astfel încât să asigure circulația persoanelor cu handicap și care 
au nevoie de mijloace specifice de deplasare. 

 
 

ART.9 – Reguli cu privire la echiparea edilitară 

(1) ASIGURAREA ECHIPĂRII EDILITARE ȘI EVACUAREA DEȘEURILOR 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea racordării de noi 
consumatori la reţelele existente de apă, la instalaţiile de canalizare şi de energie electrică.  

Fac excepţie de la prevederile anterioare, situaţiile unde, prin prezentul regulament, se admit soluţii 
de alimentare cu apă şi canalizare în sistem individual. 

În zonele în care nu există posibilitatea racordării de noi consumatori la reţelele existente de apă, la  
instalaţiile de canalizare şi de energie electrică, şi în care nu sunt permise soluţii de alimentare cu 
apă şi canalizare în sistem individual, autorizarea executării construcţiilor se va face numai cu 
condiţia finalizării şi recepţiei în prealabil a lucrărilor de prelungire, extindere a capacităţii sau 
realizării de reţele noi, după caz. 

Autorizarea executării construcţiilor care, prin dimensiunile şi destinaţia lor, presupun cheltuieli de  
echipare edilitară ce depăşesc posibilităţile financiare şi tehnice ale administraţiei publice locale ori 
ale investitorilor interesaţi sau care nu beneficiază de fonduri de la bugetul de stat este interzisă. 

Autorizarea executării construcţiilor în zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau 
propuse, este interzisă. 

Se va urmări evacuarea aportului de ape pluviale evacuate în reţeaua publică de canalizare, la nivel 
de parcelă. În acest sens, se recomandă realizarea de soluţii de colectare, stocare, infiltrare locală în 
sol şi evaporare naturală a apelor pluviale la nivel de parcelă. De asemenea se recomandă limitarea 
sigilării suprafeţelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte învelitori impermeabile) la strictul 
necesar, în vederea asigurării infiltrării apelor pluviale în terenul natural. 

Fiecare parcelă va dispune de o platformă sau de un spaţiu interior, destinate colectării deşeurilor 
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivă a deşeurilor şi accesibile dintr-un 
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe clădiri, în funcţie de dimensiuni şi 
de funcţiune. 

Gestiunea deşeurilor animaliere se va face cu condiţia respectării normelor de igienă tehnico-
sanitară în vigoare, în special O.G. nr.47 din 11august 2005 privind reglementările de neutralizare a 
deşeurilor de origine animală, modificată prin Legea nr.73/2006 şi O.G. nr.14/2010. Depozitarea 
deşeurilor de povenienţă animală se va face în unităţi specializate autorizate şi aprobate sanitar-
veterinar şi de mediu în condiţiile legii. Distanţa de protecţie faţă de corpul depozitului trebuie să fie 
de cel puţin 1.000 m pentru depozitele de deşeuri nepericuloase şi periculoase; construcţiile 
individuale vor fi luate în considerare separat. Consiliile locale sunt responsabile de neutralizarea 
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cadavrelor de animale provenite din gospodăriile crescătorilor individuali de animale sau a celor 
găsite moarte pe teritoriul unităţii administrativ-teritoriale respective pentru care nu se poate 
identifica proprietarul. Consiliile locale au obligaţia de a-şi asigura contractual serviciile unei unităţi 
de ecarisare autorizate conform legislaţiei în vigoare. 

La autorizarea construcțiilor, inclusiv a celor de extindere a rețelelor de distribuție a apei, se vor  
respecta legile, normele, normativele și standardele tehnice în vigoare, în special Normativul privind 
securitatea la incendiu a construcțiilor. Partea a II-a- Instalații de stingere, indicativ P118/2-2013, 
Normativul pentru proiectarea, execuția și exploatarea sistemelor de alimentare cu apă și canalizare 
a localităților, indicativ P133-2013, și anume asigurarea condițiilor tehnice, inclusiv a necesarului de 
apă pentru stingerea incendiilor. Rețelele de distribuție a apei vor fi echipate cu hidranți exteriori, 
care trebuie să asigure condițiile de debit și presiune necesare stingerii incendiilor, potrivit 
prevederilor prezentului normativ și a celorlalte reglementări tehnice referitoare la instalații de 
alimentare cu apă și canalizare a localităților din mediul rural, după caz. În cazurile în care, conform 
avizului regiei/societății furnizoare de apă de la nivel local, rețelele nu asigură satisfacerea condiiților 
de debit și presiune, se prevede rezerva de apă pentru incendiu, proiectată și executată în 
conformitate cu legislația în vigoare. 

(2) REALIZAREA DE REȚELE EDILITARE 

Extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se  pot realiza de către 
investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz, în condiţiile contractelor încheiate cu 
Consiliul Local şi cu respectarea parametrilor tehnici stabiliţi prin Planul Urbanistic General. 

Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în întregime de investitor 
sau de beneficiar. 

Reţelele existente și cele noi de telefonie, comunicaţii şi de date (internet, televiziune) vor fi 
reamplasate subteran. 

Sistemele de utilităţi publice sunt parte componentă a infrastructurii tehnico-edilitare a unităţilor 
administrativ-teritoriale, sunt bunuri de interes şi folosinţă publică şi aparţin, prin natura lor sau 
potrivit legii, domeniului public ori privat al unităţilor administrativ-teritoriale, fiind supuse regimului 
juridic al proprietăţii publice sau private a acestora, după caz. Reţele de apă, de canalizare, de 
drumuri publice şi alte utilităţi aflate în serviciul public sunt proprietatea publică a comunei, oraşului 
sau judeţului, dacă legea nu dispune altfel. 

Reţelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de telecomunicaţii sunt proprietatea publică a 
statului, dacă legea nu dispune altfel. Aceste lucrări indiferent de modul de finanţare intră în 
proprietatea publică. 

Extinderile de reţele, lucrările de mărire a capacităţii ori noile reţele construite, indiferent de natura 
ori regimul reţelei, sunt grevate de o servitute publică, fiind recunoscut dreptul general de racordare 
la aceste reţele, în limita capacităţii lor şi cu respectarea condiţiilor de exploatare, oricărei persoane 
care poate dovedi un interes. 

Investitorul care a realizat extinderea ori noua reţea pe cheltuiala sa nu are posibilitatea de a refuza 
racordarea unor noi utilizatori, în limita capacităţii reţelei, fiind însă recunoscut dreptul său de a 
obţine o plată proporţională cu costul dovedit al lucrării suportate de el, dacă nu există prevedere 
contrară. 

(3) RELOCAREA REȚELELOR TEHNICO-EDILITARE 

Se instituie o interdicție temporară de construire pentru terenurile afectate de rețelele aeriene, 
până la finalizarea procesului de relocare a acestora sau până la asumarea unui angajament privind 
relocarea acestora. 

În vederea obținerii autorizației de construire, beneficiarul investiției trebuie să prezinte dovada 
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alocării efective a rețelelor, fie un contract de angajament încheiat între acesta și operatorii de 
utilități și/sau autoritatea publică locală. Contractul de angajament va stipula: soluția tehnică de 
relocare avizată de furnizorii de utilități și autoritățile competente, termenul de realizare a relocării, 
corelat cu etapele de implementare PUZ, responsabilitățile financiare și operaționale ale părților 
implicate. 

Lucrările de construire nu vor afecta funcționarea rețelelor existente până la finalizarea procesului 
de relocare, iar furnizorii de utilități au obligația de a aviza și implementa soluțiile tehnice necesare. 

 
 

ART.10 – Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenurilor pentru 
construcții 

(1) PARCELARE 

Nu este cazul. 

(2) ÎNĂLȚIMEA CONSTRUCȚIILOR 

Regimul de înălțime maxim este de S/D+P+2E+M, 

Înălțimea maximă la cornișă este de 11 m,  

Înălțimea maximă la coamă este de 19 m,  

(măsurată de la nivelul cel mai înalt al terenului amenajat, al fațadei dinspre stradă) 

Prin regim de înălțime al clădirilor se înțelege si se reglementează exclusiv numărul de etaje 
supraterane. Numărul de niveluri subterane si al demisolurilor nu face obiectul reglementarilor 
urbanistice întrucât numărul acestora rezulta din configurația si pantele terenului raportate la 
accesul din drumul public. 

Se recomandă ca noile construcții să fie înscrise în regimul de înălțime maxim al zonei.  

(3) ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCȚIILOR 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine 
reglementărilor privind unităţile teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul regulament sau 
prevederilor specificate în Regulamentul local de urbanism la pct. C.4.c. 

Arhitectura clădirilor va fi de factură contemporană și va exprima caracterul programului de 
arhitectură. Se interzice realizarea de pastișe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Se vor 
propune volumetrii care să nu genereze disfuncționalități și care să se integreze în estetica 
arhitecturală a zonei. 

Serviciile profesionale ale ocupanţilor vor putea fi marcate prin plăci metalice gravate cu 
dimensiunea maximă de 50x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau în afara domeniului 
public. 

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonându-se totodată unui concept 
coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice din întregul ansamblu rezidenţial. 
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ART.11 – Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spații verzi și împrejmuiri 

(1) PARCAJE 

Pentru asigurarea parcajelor se vor respecta prevederile HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea 
Regulamentului General de Urbanism, Normativului NP 24/2022, Normativului P132-93 și 
Normativului NP 051/2013 și Hotărârilor Consiliului Local Sinaia nr. 261/2006, 171/2007 și 186/2009. 

Autorizarea executării construcțiilor care, prin destinație, necesită spații de parcare se emite numai 
dacă se asigură realizarea acestora în interiorul parcelei pentru care se solicită autorizația de 
construire. Se va corela numărul necesar de parcări cu numărul de apartamente propuse conform 
HCL 261/2006. 

Indiferent de zona în care este situat terenul, parcajele la sol nu vor fi realizate la mai puţin de 1 m 
faţă de limitele laterale şi limita posterioară a parcelei. 

În cazul imposibilităţii tehnice a asigurării, în interiorul parcelei, a spaţiilor de parcare prevăzute prin 

prezentul regulament, sau în cazul existenţei unor restricţii privind realizarea de spaţii de parcare, se 
va dovedi asigurarea parcajelor în următoarele condiţii: 

a) solicitantul va face dovada asigurării spaţiilor de parcare pe o altă parcelă aflată la o  
distanţă mai mică decât 250 m faţă de parcela pentru care se solicită autorizaţia de 
construire, cu condiţia păstrării necesarului minim de spaţii de parcare pe a doua parcelă, cf. 
prezentului regulament; 

b) solicitantul va concesiona sau va achiziţiona spaţiile de parcare din spaţiile publice de 
parcare existente sau în curs de realizare, aflat la o distanţă mai mică decât 250 m faţă de 
parcela pentru care se solicită autorizaţia de construire; 

Numărul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate în condiţiile alin. (1) se stabileşte în 
funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform specificaţiilor din cadrul reglementărilor 
zonelor şi subzonelor funcţionale precum şi a unităţilor teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul 
regulament. 

Vor fi prevăzute locuri de parcare pentru persoane cu handicap conform NP 051/2013. 

Se vor asigura spaţii destinate depozitării bicicletelor. 

(1).1. Regimul subsolului și al demisolului utilizat pentru parcări 

a) În situațiile în care, din cauza configurației terenului și a pantei naturale, parcările nu pot fi 
amenajate în subsol, acestea pot fi amplasate la nivelul demisolului, cu condiția ca nivelul 
respectiv să fie situat, integral sau parțial, sub cota de acces pietonal principal al construcției. 

b) Nivelurile astfel realizate vor prelua caracteristicile de încadrare ale unui subsol și vor fi 
tratate, în calculul indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de înălțime), similar unui nivel 
de subsol, cu respectarea reglementărilor privind înălțimea liberă, ventilația și 
accesibilitatea. 

c) Utilizarea acestor spații va fi permisă exclusiv pentru parcaje și funcțiuni tehnice aferente 
construcției principale. 

d) În situația în care, din cauza pantei terenului, parcările nu pot fi amplasate în subsol, acestea 
pot fi realizate la nivelul demisolului, aflat parțial sub cota de acces. Nivelul respectiv se 
consideră echivalent cu un subsol și se integrează în calculul indicatorilor urbanistici - POT, 
CUT, regim de înălțime similar ca subsolul, cu condiția ca spațiile respective să fie destinate 
exclusiv parcării, spațiilor tehnice sau circulațiilor aferente. 

 



14 
 

(2) SPAȚII VERZI ȘI PLANTATE 

Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii plantate, în funcţie de 
destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform specificaţiilor din cadrul reglementărilor unităţilor 
teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul regulament. 

În cazurile în care, din motive bine întemeiate, nu este posibilă asigurarea spaţiilor plantate 
prevăzute prin prezentul regulament la nivel de parcelă, solicitantul autorizaţiei de construire va 
participa la asigurarea terenului necesar amenajării de spaţii verzi publice într-o zonă cât mai 
apropiată parcelei în cauză, în suprafaţă egală cu diferenţa dintre necesarul minim pe parcelă şi 
suprafaţa realizată pe parcelă, numai cu acordul administraţiei publice locale. 

La realizarea străzilor noi, precum şi la reabilitarea străzilor pe care nu există plantaţii, se vor planta  
arbori, cu respectarea următoarelor condiţii: 

a) poziţiile, sistemul de plantare şi esenţa arborilor vor fi stabilite prin documentaţiile 
tehnice; 

b) arborii vor avea un număr minim de trei replantări în pepinieră; 

c) arborii vor avea înălţimea minimă de 2,50 m; 

d) arborii vor avea circumferinţa minimă a trunchiului de 14 cm (măsurată la un metru 
deasupra solului); 

e) distanţa minimă între axa trunchiului şi poziţia reţelelor edilitare va fi de 1,5 m. 

Pentru realizarea spaţiilor verzi publice se recomandă înscrierea acestora în cadrul Programului 
naţional de imbunătăţire a calităţii mediului prin realizarea de spaţii verzi in localităţi, program 
aprobat prin Legea 343/2007. 

(3) ÎMPREJMUIRI 

Dacă reglementările privind unităţile teritoriale de referinţă nu prevăd altfel, împrejmuirile orientate 
spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea maximă de 60 cm şi o parte transparentă, 
realizată din grilaj metalic sau din lemn sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele 
direcţii şi care permite pătrunderea vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 1,8 m. 
Împrejmurile vor putea fi dublate de garduri vii. 

Se admite ca în grupările de clădiri realizate în condominiu, gardurile să cuprindă întreaga grupare 
sau să fie înlocuite cu un parapet de maxim 0.6 metri, dublat de gard viu. 

Se recomandă împrejmuiri vegetale sau împrejmuiri transparente îmbrăcate în vegetaţie. Se admite 
sa nu se realizeze deloc imprejmuire. 

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton „decorativ” în componenţa împrejmurilor 
orientate spre spaţiul public (garduri prefabricate din beton).  

Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. 

Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă.  

Spațiile destinate turismului, activităților de agrement, spațiilor comerciale și alte servicii retrase de 
la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau gard viu și pot fi utilizate ca terase 
pentru restaurant, cafenele, etc. 
 



15 

ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ 

UNITĂȚI ȘI SUBUNITĂȚI FUNCȚIONALE 

 Lista zonelor funcționale, subzonelor funcționale și a UTR 

(1) Planul urbanistic zonal stabileşte următoarele zone funcţionale:

Locuire 

LT  Zonă locuințe și funcțiuni complementare cu caracter predominant de odihnă, turism, recreere 

Circulații 

Circulații auto/pietonale și parcări 

Zone cu valoare 

Z2  Zonă cu valoare peisagistică deosebită 
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PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCȚIONALE, SUBZONELOR 
FUNCȚIONALE 
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LT  Zonă locuințe și funcțiuni complementare cu caracter 
predominant de odihnă, turism, recreere 

LT_1 – Subzonă locuințe colective și funcțiuni complementare. 

ART. 1 – Generalități. Caracterul zonei.  

Subzona LT_1 încurajează dezvoltarea activităților de locuire colectivă și funcțiuni complementare. 

Subzona de locuințe colective și funcțiuni complementare . 

ART. 2 – Utilizări admise  

(1) În  subzona LT_1 sunt admise:

• Locuire colectivă, cu mai mult de 6 apartamente per unitate locativă

• Locuire individuală pentru una sau mai multe familii

• Constructii in domeniul turismului: vile, case de vacanță, case de odihnă, minihoteluri, pensiuni

• Constructii din domeniul agrementului si sportului

• Spatii la parterul locuintelor pentru comert, alimentatie publica, servicii necesare satisfacerii

cerintelor zilnice ale localinicilor si turistilor

• Functiuni complementare locuirii, în regim de înălțime potrivit zonei în care se amplasează

ART. 3 – Utilizări admise cu condiționări 
• Sunt admise toate tipurile de constructii din domeniul locuintelor și functiunilor complementare

locuirii , turismului și caselor de vacanță cu conditia respectarii prescriptiilor continute in avizele
conforme ale organelor centrale specializate

Pe parcelele aflate în această zonă funcțională nu vor fi admise alte funcțiuni. 

Orice intervenții în zonele cu restricții pentru construit se vor realiza în conformitate cu cerințele 
specifice impuse de studiile geotehnice. 

În zonele delimitate PUG ca zone cu valoare peisagistică deosebită, rezultată din îmbinarea între 
cadrul natural și cel construit, delimitare care se suprapune parțial peste cea a zonelor construite 
protejate, autorizarea noilor construcții va urmări respectarea prescripțiilor din avizele organelor 
specializate în domeniu, la nivelul județului Prahova. (dacă este cazul) 

ART. 4 – Utilizări interzise  
(1) Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise în articolele 2 și 3.

(2) Sunt interzise orice activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode

prin traficul generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin

utilizarea incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de

activitate prelungit după orele 22.

(3) Creșterea animalelor.

(4) Activități en-gros sau mic-gros.

(5) Depozitări de materiale refolosibile.

(6) Platforme de precolectare a deșeurilor.

(7) Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice.

(8) Activități productive care utilizează pentru depozitare și producție terenul din circulații publice.

(9) Stații de betoane.

(10) Autobaze.
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(11) Stații de întreținere auto cu capacitate de peste 3 mașini. 

(12) Curățătorii chimice. 

(13) Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de 

pe parcelele adiacente. 

(14) Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice. 

(15) Se interzice amplasarea de construcții provizorii de tip chioșc,  metalice sau din lemn, pentru 

activități de comerț, alimentație publică, servicii, fără elaborarea unui PUD care să grupeze 

astfel de construcții în zonele stabilite de Primărie. 

Această reglementare are caracter definitiv. 

 

ART. 5 – Condiții de amplasare, echipare și configurare a clădirilor   

CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEȚE, FORME, DIMENSIUNI 

În conformitate cu studii de specialitate și norme specifice. 

AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT 

(1) clădirile vor respecta retragerea de la aliniamentul existent, caracteristic străzii respective; 

(2) distanţele se pot majora în cazul protejării unor arbori sau în cazul alipirii la o clădire existentă 

situată mai retras, pentru a nu se crea noi calcane; 

(3) în fâşia non aedificandi dintre aliniament şi linia de retragere a alinierii clădirilor nu se permite 

nici o construcţie cu excepţia împrejmuirilor, aleilor de acces şi platformelor de maxim 0,4 metri 

înălţime faţă de cota terenului anterioară lucrărilor de terasament. 

- în cazul în care clădirile alăturate prezintă calcane este obligatorie lipirea la acestea. 

În conformitate cu studii de specialitate și norme specifice. 

AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

În conformitate cu studii de specialitate și norme specifice 

(1) La autorizarea construcţiilor se va urmări: 

- în cazul în care există o construcţie în limita de proprietate, pe parcela învecinată,  

- construcţia nouă se va realiza cuplată cu cea existentă; 

- când construcţiile se execută independent, picătura streşinii va trebui să cadă pe terenul  

proprietarului care construieşte; 

- amplasarea construcţiilor în zonele de protecţie ale infrastructurii se va face numai cu avizul 

administratorului acestora, chiar dacă construcţiile se realizează în intravilan, pe terenuri proprietate 

privată. 

Clădirile cuplate, se vor alipi de calcanul clădirii de pe parcela alăturată şi se vor retrage faţă de 

cealaltă limită la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea la cornişă în punctul cel mai înalt faţă 

de teren, dar nu cu mai puţin de 3,50 metri pentru a permite accesul autovehiculelor de stingere a 

incendiilor; în cazul în care această limită separă parcela de o funcţiune publică sau de o biserică, 

distanţa se majorează la 5.00 metri; 

În cazul în care parcela se învecinează pe ambele limite laterale cu clădiri retrase faţă de limita 

proprietăţii având faţade cu ferestre, clădirea se va realiza în regim izolat; 

În cazul clădirilor izolate, parcelele cu front la stradă cuprins între 12,0-15,0 metri, retragerea faţă de 
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limitele laterale va fi de minim 2,00 metri conform Codului Civil. Se va evita expresivitatea de calcan 

prin conformarea volumetrică şi expresia arhitecturală; 

Clădirile care se înscriu în regim de construire continuu se alipesc pe o adâncime de maxim 15.0 

metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor, cu excepţia parcelelor de colţ unde se 

va întoarce faţada în condiţiile de aliniere ale străzii laterale; 

Retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de minim 5 m. 

În tesut existent, în cazul în care clădirea nu are pe fatada dispusă dinspre limita vecină ferestre ale 

camerelor locuibile sau balcoane si numai dacă clădirea de pe parcela alaturată nu are ferestre ale 

camerelor locuibile sau balcoane spre limita de proprietate, distanta fată de limita laterală se poate 

reduce la 0,90 m, astfel încat să se asigure colectarea apelor pluviale pe parcelă. 

AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI PARCELĂ 

(1) Distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu înălţimea la cornişă a clădirii 

celei mai înalte pentru faţadele cu camere locuibile; distanţa se poate reduce la jumătate, dar nu 

mai puţin de 3,00 metri, dacă fronturile opuse nu au camera locuibile. 

 CIRCULAȚII ȘI ACCESE 

(1) Se recomandă realizarea străzilor de folosință locală în regim de alei rezidențiale, cu măsuri 

fizice de restricționare a vitezei și sisteme de sensuri unice în vederea descurajării traficului de 

tranzite. 

(2) parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 3.50 metri lăţime 

dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 

proprietăţile învecinate; 

(3) Pentru toate categoriile de construcții și amenajări de agrement, se va asigura accesul carosabil 

separat pentru public față de cel de serviciu și întreținere. 

(4) Pentru construcțiile de turism vor fi prevăzute accese carosabile și pietonale separate pentru 

utilizatori, personal și întreținere. 

(5) Aleile pietonale și semicarosabile din interiorul amplasamentului cu o lungime de maxim 25,00 

m vor avea lățime minimă de 3,50m, iar cele cu lungimi mai mari de 25,00m vor fi prevăzute cu 

supralărgiri de depășire și suprafețe pentru manevre de întoarcere. 

(6) Numărul acceselor și conformarea acestora se va realiza în funcție de categoria și capacitatea 

obiectivului de turism/agrement. 

STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR 

(1) staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor 

publice; 

(2) Se va asigura minim 1 loc de parcare/unitate locativă; 

(3) Se va asigura minimum 1 loc de parcare adaptat persoanelor cu dizabilități la fiecare 50 de 

locuri de parcare rezultate din calcul, dar nu mai puțin de 1–2 locuri per parcelă, conform NP 

051/2013; 

(4) Necesarul minim de locuri de parcare pentru funcțiunile propuse se calculează și se normează în 

conformitate cu prevederile Anexei nr. 5 la H.G.R. nr. 525/1996 (Regulamentul General de 

Urbanism) coroborat cu prevederile H.C.L. al Orașului Sinaia nr. 261/2006, nr. 171/2007 și nr. 

186/2009 și cu cerințele Normativului NP 24/2022 privind proiectarea parcajelor și 
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Normativului NP 051/2013 privind adaptarea spațiilor pentru accesul persoanelor cu dizabilități, 

după cum urmează: 

Se vor asigura, în funcție de capacitate, 1-3 locuri de parcare pentru autocare. 

 
ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Regimul de înălțime maxim este de S/D+P+2E+M, 

Înălțimea la cornişă a clădirilor va fi de 11 metri; se admite un nivel mansardat înscris în volumul 

acoperişului, în suprafaţă de maxim 70% din aria construită; 

Înălțimea maximă la coamă se va determina în funcție de soluția arhitecturală a acoperișului, dar nu 

mai mult de 19 m,  

(măsurată de la nivelul cel mai înalt al terenului amenajat, al fațadei dinspre stradă) 

Prin regim de înălțime al clădirilor se înțelege si se reglementează exclusiv numărul de etaje 
supraterane. Numărul de niveluri subterane si al demisolurilor nu face obiectul reglementarilor 
urbanistice întrucât numărul acestora rezulta din configurația si pantele terenului raportate la 
accesul din drumul public. 

Se recomandă ca noile construcții să fie înscrise în regimul de înălțime maxim al zonei.  

 

ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

(1) clădirile noi sau modificările / reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în caracterul 

general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectură şi finisaje; 

(2) garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca finisaje şi arhitectură cu 

clădirea principală; 

(3) se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de aluminiu pentru acoperirea 

clădirilor, garajelor şi anexelor. 

(4) Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor 

saturate, stridente, închise la toate elementele construcției 

(5) Se interzice modificarea aspectului clădirilor existente prin tratarea diferită a finisajului 

parterului de cel al nivelurilor superioare 

(6) Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice unei diversități funcționale, dar cu 

condiția realizării unor ansambluri compoziționale care să țină seama de particularitățile sitului, 

de caracterul general al zonei și de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care se află în relații de 

co-vizibilitate. 

CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

(1) toate clădirile noi vor fi dotate cu electricitate şi instalaţii de apă – canal în sistem public sau 

individual, proiectate şi executate în conformitate cu normele sanitare; 

(2) În cazul alimentării cu apă în sistem propriu, se va obține avizul autorității competente care 

administrează resursele de apă; 

(3) se va asigura captarea şi evacuarea apelor meteorice de pe acoperiş pe proprietate; 

(4) la clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi făcută pe sub 

trotuare pentru a se evita producerea gheţii; 

(5) se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice în reţeaua de 

canalizare; 
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(6) toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate îngropat;  

(7) Se interzice dispunerea pe fațade a antenelor pentru telefonia mobilă și dispunerea vizibilă a 

cablurilor TV. 

 

SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE 

(1) spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă; 

(2) spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi plantate cu gazon şi cu un 

arbore la fiecare 100,00 mp; 

(3) Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare  

(4) Pentru construcții de turism și agrement vor fi prevăzute spații verzi și plantate, în funcție de 

destinație și gradul de confort, dar nu mai puțin de 25% din suprafața totală a terenului. 

(5) Curțile interioare vor fi tratate cu pavaje decorative, elemente de mobilier urban, plantații 

decorative, inclusiv pe fațadă.  

(6) Spațiile construite și neocupate de accese și trotuare vor fi înierbate și plantate cu arbori. 

ÎMPREJMUIRI 

(1) împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2,00 metri din care un soclu opac de 

maxim 0,6 şi o parte transparentă dublată cu gard viu; 

(2) gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor putea fi opace cu înălţimi de maxim 2,00 

metri. 

(3) Spațiile destinate turismului, activităților de agrement, spațiilor comerciale și alte servicii retrase 

de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau gard viu și pot fi utilizate ca 

terase pentru restaurant, cafenele, etc. 

 
 

5 – Posibilități maxime de ocupare și utilizare a terenului   

(1) PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

Se admite POT maxim de 48%. 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafața construită (amprenta la sol a clădirii 

sau proiecția pe sol a perimetrului etajelor superioare) și suprafața parcelei. Suprafața construită 

este suprafața construită la nivelul solului, cu excepția teraselor descoperite ale parterului care 

depășesc planul fațadei, a platformelor, scărilor de acces. Proiecția la sol a balcoanelor a căror cotă 

de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat și a logiilor închise ale etajelor se include în 

suprafața construită. 

(2) COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

Se admite CUT maxim de 1.5. 

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafaţa construită desfăşurată (suprafaţa 

desfăşurată a tuturor planşeelor) şi suprafaţa parcelei inclusă în unitatea teritorială de referinţă. Nu 

se iau în calculul suprafeţei construite desfăşurate: suprafaţa subsolurilor cu înălţimea liberă de până 

la 1,80 m, suprafaţa nivelurilor avand pardoseala situata sub nivelul ternului (carosabilului) de pe 

aliniament, cu destinaţie strictă pentru gararea autovehiculelor, spaţiile tehnice sau spaţiile 

destinate protecţiei civile, suprafaţa balcoanelor, logiilor, teraselor deschise şi neacoperite, teraselor 
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şi copertinelor necirculabile, precum şi a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil 

din incintă, scările exterioare, trotuarele de protecţie; 
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Z2 – Zone cu valoare peisagistică deosebită, situate în intravilan. 

ART. 1 – Generalități. Caracterul zonei.   
 

Zona Z2 face parte din categoria peisajelor protejate, având calități deosebite din punct de vedere 
estetic, rezultate din interacțiunea omului cu natura și din modul de așezare a colectivității umane în 
teritoriul respectiv.  

Orientarea față de punctele cardinale a acestor zone, situate pe versanții muntoși de o parte și alta a 
râului Prahova, oferă condiții de însorire speciale și condiții deosebite de punere în valoare a cadrului 
natural. 

Totodată, modul de utilizare a terenului pentru construcții, în cea mai mare parte de locuit, tip vilă, 
regimul moderat de înălțime care până în prezent nu a dăunat cadrului natural, gabaritul 
construcțiilor, materialele folosite, constituite elemente adăugate cadrului natural în sprijinul 
încadrării zonei respective în categoria zonelor protejate urbanistic pentru valoarea peisagistică 
deosebită.  

 

ART. 2 – Utilizări admise   
 

(1) În  subzona Z2 sunt admise: 

• Zone cuprinse în intravilan compuse din teritorii ocupate cu: locuințe și funcțiuni 

complementare, dotări de turism și odihnă, suprafețe libere verzi destinate în PUG realizării unor 

zone mixte pentru turism, sport, agrement și odihnă 

• Se admit lucrări de dezafectare, reconstrucție, extindere, refuncționalizare, consolidare la 

construcțiile existente 

• Se admit lucrări de construcții noi având funcțiuni compatibile cu destinația zonei stabilită prin 

PUG 

• Sunt permise: modernizări ale rețelelor tehnico-edilitare stradale, modernizarea drumurilor 

existente, crearea de drumuri noi, alei pietonale, plantații, mobilier urban 

 

ART. 3 – Utilizări admise cu condiționări  
(2) Sunt admise toate utilizările menționate mai sus la ART.2 (2), cu mențiunea că acestea 

trebuie să respecte următoarele considerente: 

- urbanistice: omogenitatea și coerența țesutului urban, sistemul parcelelor, elemente spațiale și 
volumetrice de referință; 

- de valoare compozițională: siluetă, accente, regim de înălțime, elemente simobile; 

- de valoare ecologică: integrarea elementelor naturale în structura urbană, protejarea vegetației 
existente, protejarea tuturor facturilor de mediu; 

- de viabilitate: stare de funcționalitate, gradul de integrare în structura localității. 

 
ART. 4 – Utilizări interzise   
Delimitarea zonei protejate Z2 în cadrul planului urbanistic general are scopul de a atenționa și 

obliga instituțiile abilitate pentru supravegherea, controlul și autorizarea construirii, să acorde o 

importanță sporită dezvoltării zonelor, respectiv să stimuleze atașamentul populației la zonă și 



24 

conștiința prestigiului local și totodată să cointereseze populația în activitatea de producție. 

(3) Nu se admite realizarea în aceste zone a nici unei unități industriale noi, poluante sau

nepoluante.

În funcție de situația concretă la autorizarea unor noi construcții, se poate solicita și prezentarea de 

desfășurări de fronturi construite, perspective aeriene, prospecte speciale pentru amenajarea pe 

verticală a terenului etc., ca măsuri de protecție pentru zonele respective.  

ART. 5 – Condiții de amplasare, echipare și configurare a clădirilor 
Se vor respecta condițiile referitoare la ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR, SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII 

PLANTATE, ÎMPREJMUIRI  prevăzute în cadrul zonei funcționale principale, LT. (ART. 5 – Condiții de 

amplasare, echipare și configurare a clădirilor)  

Rev. 2 - Prezenta revizie a fost elaborată cu preluarea condițiilor din Avizul Consiliului Județean 
Prahova 6463/2026 și în urma Punctului de Vedere CTATU nr.7 din 10.03.2026.  

Proiectant General S.C. MAS-ART DESIGN S.R.L

Șef de Proiect URB. ANA CODĂU


