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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

"ELABORARE, AVIZARE S| APROBARE P.U.Z. «STR. ALEEA UZINEI»,
REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE

DENUMIREA LUCRARII: INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, conform C.U. nr. 660 din
07.09.2021
ADRESA: Aleea Uzinei, orasul Zarnesti, judetul Brasov

U.A.T. Zarnesti, str. Mitropolit lon Metianu, nr. 1, orasul Zarnesti,

BENEFICIAR: .
¢ judetul Brasov

SPECIALITATEA: Urbanism
FAZA: P.U.Z. propriu-zis
COD PROIECT : PUZLSSCZ/2021

ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., mun. Bucuresti, sector 2, str. Jean
Louis Calderon nr. 6, C.U.l. 29546516, J40/361/2012

Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suardsan

DATA ELABORARII: Octombrie 2021

PROIECTANT DE
SPECIALITATE URBANISM:

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

Prezenta documentatie propune solutii si reglementari in scopul realizarii obiectivului:
“REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, pe
terenul studiat, situat pe Aleea Uzinei fn, cartierul Tohanu Vechi, orasul Zarnesti, judetul Brasov,
conforme cu Certificatul de Urbanism nr. 660 din data 07.09.2021, eliberat de Primaria Orasului
Zarnesti.

Terenul studiat, format din 7 loturi, in suprafata totald de circa 3,28 ha, este amplasata Tn estul
intravilanului orasului Zarnesti.

Obiectivul lucrarii 1l constituie elaborarea Regulamentului Local de Urbanism “P.U.Z
REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, si
coordonarea dezvoltarii urbanistice integrate a zonei studiate in localitate. Beneficiariul doreste sa
reglementeze terenul studiat in vederea construirii unui ansamblu de cladiri cu functiune de locuinte
colective si functiuni complementare (spatii comercial la parter) precum si functiuni de sanatate si
protectie sociald — cresd/gradinita.

Vor fi urmarite cu precadere urmatoarele obiective:

— stabilirea unui mod de organizare coerenta precizand toate elementele necesare (functiuni,
circulatii, accese, regim de aliniere, regim de Tnaltime, mod de ocupare, mod de plantare,
etc.).

- configurarea unui cadr u spatial-volumetric, ambiental si de imagine urban al teritoriului
studiat si corelarea cu vecinatatile imediate.
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Lucrarea se intocmeste in vederea reglementarii modului viitor de construire al terenurilor din zona
studiata, tindnd cont de oportunitatile de dezvoltare si de necesitatea remedierii unor
disfunctionalitati spatial — urbane, de circulatii si accesibilitate.

SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Se solicita tratarea urmatoarele categorii generale de probleme :

— zonificarea functional3;

indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.);

— organizarea acceselor pe parcele ;

— dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- modernizarea circulatiei existente si posibilitati de extindere a retelei stradale;

— statutul juridic si circulatia terenurilor;

— masuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice ;

- masuri de protectie a mediului;

— asigurarea parcarii si gardrii in interiorul parcelei.

- reglementari specifice detaliate — permisiuni si restrictii — incluse in Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.Z.

Scopul studiului este stabilirea reglementarilor de urbanism necesare a fi aplicate in utilizarea
coerenta a zonei studiate, in corelare cu Reglementarile Planului Urbanistic General al Orasului
Zarnesti aprobat.

Proiectul raspunde temei formulate de beneficiar si se elaboreaza in conformitate cu prevederile
Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat, prevederile cuprinse in Certificatul de
Urbanism nr. 660 din data 07.09.2021 si Avizul de Oportunitate nr. 11 din data 20.10.2021, ambele
eliberate de Primaria Orasului Zarnesti.

PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII, PENTRU ZONA STUDIATA

Conform Planului Urbanistic General al Orasului Zadrnesti aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu
valabilitatea prelungita prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, zona studiata se afld incadrata in intravilanul
localit&tii, in U.T.R. 10 — functiunea predominantd este cea industriald. In UTR sunt prezente citeva
dotdri de invatamint si sport. Functiunea predominantd este rezultatul amplasdrii in aceastd zond a
uzinei “Mecanica Tohan”. POT =84,7 % ; CUT = (105 + 2 x 105) : 247,5=1,27 ; SUTR 10 = 247,8 ha.

PLAN URBANISTIC GENERAL
ORASUL ZARNESTI
REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE

Sursa: Plan Urbanistic General oras Zdrnesti — Plansa reglementdri urbanistice — zonificare
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1.3. SURSE DOCUMENTARE
Documentatia care a stat la baza elaborarii documentatiei Plan Urbanistic Zonal:

Planul Urbanistic General al Orasului Zarnesti si R.L.U. aferent, aprobat;

Planul Urbanistic General al Orasului Zarnesti si R.L.U. aferent — reactualizat, in curs de
elaborare;

Studii de fundamentare aferente Reactualizare P.U.G. Oras Zarnesti;

Studiu geotehnic al terenului, elaborat de ing. geolog Anca Miruna Paduroiu;

Ridicarea topograficda a amplasamentului, elaborata de ing. Vasiliu Cravelos Ciprian
Alexandru;

Strategia de Dezvoltare Localad a Orasului Zarnesti, 2015-2025.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Pana in anul 1930, terenurile studiate, precum si cele aflate in proximitatea acestora au avut
destinatie agricol3. In perioada de dupa anul 1930, odata cu inceperea procesului de industrializare
a localitatii, terenurile au primit functiuni diverse — industriale (Uzina Malaxa), de invdtdmént
(Scoala Profesionala Malaxa) si agrement si sport (Baza Sportiva Torpedo).

Functiunea terenului studiat (format din 7 loturi), conform Planului Urbanistic General al orasului
Zarnesti, este de spatii plantate, agrement, sport. Terenul studiat, a facut parte, pana in anul 2013,
din Baza Sportiva Torpedo Zarnesti, care apartinea Uzinei Mecanice Tohan (fosta Malaxa). Ulterior,
terenurile au fost cedate Primariei Zarnesti, in contul datoriilor acumulate la bugetul local.

Pozitia avantajoasa din cadrul localitatii, prezenta echipamentelor edilitare dar si in proximitatea
Bazei Sportive in curs de modernizare, fac ca zona sa devina de mare atractivitate investitionala la
nivel imobiliar.

n prezent, terenul este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodats.

Zona studiatd, datorita amplasarii in cadrul localitatii, intra in raza de deservire a institutiilor publice
de interes general care servesc orasul Zarnesti.

- U : { \ \
5+ { \
AN A \ 100

Ortofotoplan dnu/ 2013 Sursa: http://geoportal. ancpi. ro/geoportal/imobileHaﬁtm/
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POTENTIALUL DE DEZVOLTARE
Potentialul zonei studiate este reprezentat de urmatoarele elemente:

— pozitia favorabild in cadrul orasului — in proximitatea vetrei orasului;

- prezenta in apropiere a unor cai importante de circulatie — Aleea Uzinei;

— prezenta in apropiere a echipamentelor edilitare;

- legatura facila cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice;

- modernizarea recenta a Bazei Sportive, cu potential de dezvoltare.

Tinand cont de acest potential conferit de pozitia in cadrul orasului, proximitatea Bazei Sportive in
curs de modernizare, rezulta in mod evident subutilizarea terenurilor din zona studiata.

Astfel — completarea fondului construit existent cu cladiri noi, mai performante din punct de vedere
structural si arhitectural, cresterea calitatii imaginii arhitecturale, dar si reglementarea urbanistica
coerenta a terenurilor libere de constructii, se constituie ca principale obiective ale proiectului.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

Zona studiata, in suprafata totala de circa 3,28 ha, este amplasata in estul intravilanului orasului
Zarnesti.

Circulatia principald in zona studiata se desfasoara prin intermediul strazii Aleea Uzinei. Accesul pe
terenurile studiate se face prin intermediului unei alei, fara nume.

Zona studiata, situata la cca. 3 km de centrul localitatii, intra in raza de deservire a institutiilor
publice de interes general care servesc orasul Zarnesti.
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INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona studiata este delimitata de urmatoarele vecinatati:

LA NORD Domeniu public — teren viran
LA SUD Domeniu public — Baza Sportiva Zarnesti si Liceul Malaxa
LA EST Domeniu privat — Terenuri virane

Domeniu public — Baza Sportiva Zarnesti

LA VEST Domeniu privat — Cladire birouri P+2E

in zona studiatd sunt prezente retele edilitare de alimentare cu apé si canalizare, alimentare cu
energie electrica si gaze naturale.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Zona studiatd beneficiazd de o amplasare favorabild in cadrul localitdtii. in urma analizei situatiei
existente, in zona teritoriului studiat nu exista elemente ale cadrului natural ce pot interveni
defavorabil in modul de organizare urbanistica a zonei (relief, reteaua hidrografica, clima sau riscuri
naturale-inundatii sau alunecari de teren).

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei in vigoare, respectiv Ordonanta de Urgenta nr.
57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si
faunei salbatice (modificatd si completata de O.U.G. nr. 154/2008 si Legea nr. 329/2009) si Legea
5/2000 privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea Il — Arii
protejate, in zona amplasamentului studiat nu sunt consemnate arii protejate din punct de vedere
al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetatiei si al faunei sau din punct de vedere arhitectonic si
arheologic.

in prezent, pe teritoriul studiat nu se aflid elemente vegetale cu insemnatate biologicd sau
dendrologica.
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Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.

in privinta riscului geomorfologic, conform PATJ Brasov si Legea 575/2001 privind aprobarea
Planului de Amenajare a Teritoriului National — Sectiunea V — zone de risc natural, teritoriul studiat
se remarca printr-un potential mediu de producere a alunecarilor de teren, cu probabilitate de
alunecare foarte redusa.

CONDITII GEOTEHNICE

Conform ,Normativului pentru proiectarea antiseismica a constructiilor de locuinte, social-
culturale, agrozootehnice si industriale” P.100/1-06-BC12-13/2006, orasul Zarnesti se incadreaza in
zona seismica de calcul ,C” avand coeficientul de seismicitate ag = 0,20g si perioada de colt Tc =0, 7s.
Conform prevederilor STAS 11100/1-1993, Zarnestiul se situeaza in zona de macroseismicitate
gradul ,VII”.

Din studiul geotehnic intocmit de GEOCAD AMD S.R.L., pentru terenul studiat, reies urmatoarele
concluzii si recomandari:

- Terenul cercetat nu pune probleme din punct de vedere al stabilitatii generale (nu prezinta
la suprafata semnele exterioare specifice fenomenelor fizico-geologice active).

- Conform normativului P 100/1-2013 — zonarea teritoriului Romaniei in termeni de valori de
varf ale acceleratiei terenului de proiectare (ag=Ks*g) pentru cutremure avand intervalul
mediu de recurenta IMR=225 ani, orasul Zarnesti se incadreaza la Ks=0,20, iar conform
zonarii teritoriului Romaniei in raport de valorile perioadei de control (de colt) la Tc=0,7.

— In subteranul zonei nu sunt prezente saruri solubile sau nisipuri lichefiabile care, in conditii
specifice (dizolvari datorate infiltrarii apelor sau socuri seismice) ar putea sa dea deformari
nedorite la suprafata terenului.

- Riscul geotehnic e redus, deci amplasamentul poate fi incadrat in: categoria geotehnica 1.

- Apa subterana este prezenta in sol la adancimi de 5,00-6,00m.

— Categoria geotehnica a fiecarui amplasament va fi stabilita in functie de tipul constructiiilor
care se vor proiecta si de datele obtinute din foraje.

- Amplasamentul studiat e in general favorabil amplasarii constructiilor.

- Presiunea conventionala recomandata pentru alcatuirea pamanturilor din zona studiata e
conform NP112/2014: pconv = 270-300kPa — (pentru fundatii cu adancime Df = 2,00m si
l[atime B =1,00m).

DATE CLIMATICE

Clima orasului Zarnesti este temperat-continentald, mai precis caracterizata de nota de tranzitie
intre clima temperata de tip oceanic si cea temperata de tip continental; mai umeda si racoroasa in
zonele montane, cu precipitatii relativ reduse si temperaturi usor scazute in zonele mai joase.

REGIMUL TEMPERATURILOR:
- temperatura medie anuala: +7,62 C
- temperatura medie in lunaiarna: -5,1°C
- temperatura medie in luna vara: +18°C

REGIMUL PRECIPITATIILOR:
- Cantitatea de precipitatii medii multianuale, masurate intr-o perioada de zece ani este de
aproximativ 750mm, cu un maxim la sfarsitul primaverii inceputul verii si un minim n sezonul
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rece. Din aceasta cantitate de precipitatii zapada ocupa un procent insemnat asigurand o
durata a stratului de zapada pana la 120 de zile pe an.

- Vanturile nu prea strabat depresiunile, dar pe culmile muntilor ajung chiar si la 25-30 m/s.
Vanturile de vest aduc ploi, iar cele dinspre nord si nord-est concura la pastrarea timpului
frumos.

Adancimea de inghet conform STAS 6054/77 pentru zona localitatii Zarnesti este —=1,10 m.

Tn urma studiului situatiei existente, In zona studiatd sau in zonele vecine nu s-au identificat
existenta unor riscuri naturale. De asemenea, precizam, ca pana la data elaborarii prezentului Plan
Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidentia prezenta unor riscuri naturale.

2.4. CIRCULATIA

Circulatia principala in zona studiata se desfasoara prin intermediul strazii Aleea Uzinei. Accesul pe
terenurile studiate se face prin intermediului unei alei, fara nume.

Aleea Uzinei este o artera de categoria a lll-a cu profil variabil, cu Tmbracaminte definitiva — asfalt.
Aleea fara nume este o artera de categoria a IV-a cu profil variabil, necorespunzator, partial cu
imbracaminte definitiva — asfalt si partial imbracaminte provizorie — pamant.

Prin intermediul strazilor Aleea Uzinei si strada Mare se asigura legatura dintre centrul localitatii si
zona studiata.

Zona este foarte bine deservita de transportul public. La circa 100 metri, in partea vestica, se afla
Halta C.F. General Traian Mosiu precum si statia pentru transportul public interior si exterior.

Traficul auto in zona studiata este redus si preponderent de tranzit intre trupul principal al localitatii
—orasul Zarnesti silocalitatea componenta — Tohanul Nou. Traficul devine moderat la orele diminetii
si dupa-amiaza cand incepe si se termina programul de lucru al angajatilor Uzinei Tohan S.A..

Din analiza situatiei existente, rezulta greutati in fluenta circulatiei si incomodari intre tipurile de
circulatie, din profilul necorespunzator al aleii fara nume care face legatura dintre terenul studiat si
strada Aleea Uzinei. Aleea fara nume are un profil variabil de cca. 5-8 metri, fara trotuare.

Eliminarea disfunctiilor prezentate mai sus, constituie o prioritate pentru zona studiata si se va
realiza prin modernizarea si extinderea infrastructurii rutiere existente.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Conform Extraslor de Carte Funciara eliberate de BCPI Zarnesti, cele sapte loturi care fac obiectul
prezentei documentatii au urmatoarele datele de identificare:

LOT 1 - NR. CAD. 117679:

nr. cadastral si topografic: 117679;

suprafata teren: 1380 mp;

teren liber de constructii;

categoria de folosinta: curti-constructii;
proprietar: Orasul Zarnesti — proprietate publica.

NERAE
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LOT 2 — NR. CAD. 117680:
B nr. cadastral si topografic: 117680;
B suprafatd teren: 11620 mp;
&1 teren liber de constructii;
&1 categoria de folosinta: curti-constructii;
&1 proprietar: Orasul Zarnesti — proprietate public.

LOT 3 - NR. CAD. 118589:
B nr. cadastral si topografic: 118589;
B suprafatd teren: 4810 mp;
&1 teren liber de constructii;
&1 categoria de folosinta: curti-constructii;
& proprietar: Orasul Zarnesti — proprietate privata.

LOT 4 — NR. CAD. 118590:
&1 nr. cadastral si topografic: 118590;
B suprafatd teren: 4880 mp;
&1 teren liber de constructii;
&1 categoria de folosinta: curti-constructii;
&1 proprietar: Orasul Zarnesti — proprietate public.

LOT 5 - NR. CAD. 118591:
B nr. cadastral si topografic: 118591;
& suprafatd teren: 4730 mp;
B teren liber de constructii;
&1 categoria de folosinta: curti-constructii;
& proprietar: Orasul Zarnesti — proprietate public.

LOT 6 — NR. CAD. 118592:
B nr. cadastral si topografic: 118592;
B suprafatd teren: 2509 mp;
&1 teren liber de constructii;
B categoria de folosinta: drum;
& proprietar: Orasul Zarnesti — proprietate public.

LOT 7 — teren la dispozitia Comisiei Locale de aplicare a L18/1991, fara numar cadastral atribuit:
B nr. cadastral si topografic: fira numar cadastral atribuit;
B suprafatd teren: 2871 mp;
&1 teren liber de constructii;
B categoria de folosinta: altele;
& proprietar: la dispozitia Comisiei Locale de aplicare a L18/1991 — proprietate privats.

n prezent, terenul (format din 7 loturi) este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodata.

PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA STUDIATA
Functiunea terenului studiat (format din 7 loturi), conform Planului Urbanistic General al orasului
Zarnesti, este de spatii plantate, agrement, sport. In proximitatea zonei studiate sunt prezente
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diverse functiuni — industriale (Uzina Malaxa), invatdmadnt (Scoala Profesionala Malaxa) si agrement
si sport (Baza Sportiva Torpedo) precum si de locuire (individuale si colective) si servicii.

GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT

BILANT TERITORIAL — SITUATIA EXISTENTA — GRAD DE OCUPARE CU FOND CONSTRUIT

ha %
SUPRAFATA CONSTRUITA 0,00 ha 0,00%
SUPRAFATA CIRCULATII AUTO SI PIETONALE 0,00 ha 0,00%
SUPRAFATA NECONSTRUITA 3,28 ha 100%
TOTAL TERITORIU P.U.Z 3,28 ha 100%

n zona studiatd nu sunt cladiri cu valoare de patrimoniu si nu se afl3 nscrise in Lista Monumentelor
Istorice actualizata Tn 2015 si nici Tn zona de protectie a acestora.

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei in vigoare, respectiv Ordonanta de Urgenta nr.
57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si
faunei salbatice (modificata si completata de OUG 154/2008) si Legea 5/2000 privind aprobarea
planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea Ill — Arii protejate, in zona studiata nu sunt
consemnate arii protejate din punct de vedere al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetatiei si
al faunei sau din punct de vedere arhitectonic si arheologic.

Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.
Pe trenul studiat nu s-au identificat disfunctionalitati care pot impiedica desfasurarea activitatilor

propuse prin tema de proiectare.

ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI IN CORELARE CU ZONELE VECINE
Tn urma analizei situatiei existente, pe o raza de deservire de max. 1500 m, au fost identificate o
serie de dotari urbane cu care deservesc zona studiata. Printre acestea se regasesc urmatoarele:

Liceul Tehnologic Malaxa 280 metri 1000 metri
e e o Scoala Gimnaziala nr. 1 1000 metri 1000 metri
:;‘)\(ﬁz_ll\:ANT 3 ,Sc?al'a .Gimnazialé nr. 2 1000 metr? 1000 met.ri
’ Gradinita nr. 2 1000 metri 500 metri
Gradinita nr. 3 1000 metri 500 metri
SANATATE SI Spitalul Doctor Caius Tiberiu Sparchez 1300 metri Nenormata
PROTECTIE SOCIALA  Farmacia Rubia 700 metri 500-1000 metri
Baza Sportiva Zarnesti 50 metri Nenormata
::g}:_:_VERZI 3 Parcul Copiilor 1130 metri Nenormata
Parcul Nicolae Malaxa 940 metri Nenormata
Biserica ortodoxd indltarea Domnului 1000 metri 500 metri
CULTE Cimitir ortodox 1000 metri Nenormata
Casa de rugdciuni 1400 metri 300-1000 metri
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Cimitirul ortodox 1150 metri Nenormata
Primaria Zarnesti 3000 metri Nenormata
Judecatoria Zarnesti 370 metri Nenormata
INSTITUTII Politia Zarnesti 730 metri Nenormata
ADMINISTRATIVE Politia Locala 430 metri Nenormata
Oficiul postal nr. 2 720 metri Nenormata
Salvamont 730 metri Nenormata
Banca Comerciald Romana 1100 metri Nenormata
BRD Groupe Societe Generale 1200 metri Nenormata
COMERT Supermagaz?n P.rofi 1300 met‘ri 800-1000 metr?
’ Supermagazin Lidl 600 metri 800-1000 metri
Magazin Jysk 600 metri Nenormata
Piata agro-alimentara 1150 metri Nenormata
TRANSPORTURI Gara ferow?rav : . 2100 met‘n Nenormat::u
Halta feroviara General Traian Mosiu 300 metri Nenormata

NOTA: Normarea razei de deservire este conformi cu Ghidul RUR RECOMANDARI, REZULTATE IN URMA
ANALIZARII UNOR BUNE PRACTICI PENTRU DIMENSIONAREA DOTARILOR NECESARE IN ECHIPAREA TERITORIULUI
URBAN (martie 2014).

Asa cu reiese din datele prezentate mai sus, in zona studiata, pe o raza de deservire de max. 1500
m, au fost identificate o multitudine de dotari urbane (unitati de invatamant — prescolar, scolar,
gimnazial, liceal, unitati sanitare — spital, farmacii, unitati administrative — sectie politie, oficiu
postal, precum si parcuri si magazine) care sustin investitia propusa.

Terenul studiat se afla la circa 3 km fatd de centrul localitatii. In zona centrald a orasului Zarnesti
sunt concentrate o serie de servicii: administratie, invatamant, sanatate, comert, telecomunicatii.

Zona este foarte bine deservita de transportul public. La circa 100 metri, in partea vestica, se afla
Halta C.F. General Traian Mosiu precum si statia pentru transportul public interior si exterior.

2.6. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Tn zona studiatd sunt prezente retele edilitare de alimentare cu ap3 si canalizare, alimentare cu
energie electrica, alimentare cu gaze naturale.

Terenul studiat nu este echipat edilitar. Asigurarea echiparii edilitare se va face prin extinderea
retelelor de alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze naturale si alimentare cu apa,
precum si canalizare, aflate In proximitatea terenului sau pe amplasament. Propunerile vor
respecta conditiondrile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zona: MORANI
IMPEX, ELECTRICA, DISTRIGAZ RETELE, TELEKOM.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT
Terenul studiat este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodata. Pe acesta nu exista spatii
verzi amenajate. Vegetatia prezenta (iarba) pe teren este crescuta spontan.
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Obiectivul propus nu va genera emisii de poluanti in panza freatica sau in aer. Proiectarea imobilului
va tine cont de eliminarea vulnerabilitatii constructiilor si a amenajarilor aferente fata de factorii
naturali de risc; in acest sens se va trece la prevederea masurilor adecvate, de limitare a efectelor
factorilor de risc. Se vor tine cont de conditiile impuse de studiul geotehnic.

Distantele dintre constructiile invecinate fiind suficiente, permit realizarea imobilului propus care
sa nu afecteze prin prezenta lui calitatea factorilor de mediu (insorire, ventilare, spatii verzi).

Prin proiectul de organizare de santier se vor evidentia platformele destinate depozitarii
materialelor si utilajelor in timpul constructiei .

RISCURI NATURALE SI ANTROPICE
Tn urma analizei situatiei existente, pe teritoriul studiat, nu s-au identificat riscuri naturale si
antropice si/sau surse de poluare.

VALORI DE PATRIMONIU
Tn zon3 nu exist3 valori de patrimoniu ce necesita protectie.

POTENTIAL BALNEAR SI TURISTIC
Tn urma analizei situatiei existente, pe teritoriul studiat, nu au fost identificate resurse balneare
si/sau turistice.

GESTIONAREA DESEURILOR
Terenul este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodata. Pe teren nu se afld depozitate
deseuri de nici un fel.

n prezent in perimetrul studiat nu exist3 surse de poluanti.

Volumul de pamant rezultat in urma activitatilor de sistematizare verticala a terenului, la faza de
constructie va fi folosit local pentru nivelarea terenului, pentru umplerea unor gropi existente sau
va fi evacuat spre depozite de deseuri si alte materiale.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea localitatii, cresterea veniturilor
populatiei, reducerea somajului, cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea
nivelului de trai si fixarea fortei de munca locale.

Avand in vedere potentialul conferit de pozitia in cadrul orasului, de buna deservire cu utilitati si
transport in comun, teritoriul studiat a devenit tot mai atractiv pentru populatie ca zona de locuinte
dar si ca zona de servicii.

Optiunea populatiei de dezvoltare a teritoriului studiat ca zona de locuire si servicii, este sustinuta
de administratia publica locala care a initiat prezentul proiect.

Participarea publicului la activitatile de amenajare a teritoriului si urbanism se va face, potrivit legii,
conform Metodologiei de informare si consultare aprobata prin ordinul nr. 2701 din 30.12.2010 cu
modificarile si completaarile ulterioare, privind consultarea publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism si de amenajare a teritoriului.

VOLUMULI —= MEMORIU DE PREZENTARE
P.U.Z. "REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, ALEEA UZINEI, OR. ZARNESTI, JUD.BRASOV
Pagina 13 din 25



STR. ALEEA UZINEI, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV
BENEFICIAR: U.A.T. ZARNESTI, STR. MITROPOLIT ION METIANU NR. 1, ZARNESTI, JUD. BRASOV
PROIECTANT: ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCURESTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6

PLAN URBANISTIC ZONAL "REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, z e

DesignStudio

PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI

Tinand cont solicitarile temei-program, prezentul Plan Urbanistic Zonal va reglementa: zonificarea
functionala, indicii si indicatorii urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de inaltime, P.O.T.,
C.U.T.), organizarea acceselor pe parcele, dezvoltarea infrastructurii edilitare, modernizarea
circulatiei existente si posibilitati de extindere a retelei stradale, statutul juridic si circulatia
terenurilor, etc.. Prin acestea, P.U.Z.-ul va crea cadrul legal de dezvoltare urbanistica a zonei
studiate.

Noile reglementari urbanistice vor conduce la reabilitarea imaginii urbane a zonei si vor aduce cu
sine un plus de atractivitate acesteia. Prin permisiuni si restrictii, proiectul, va stabili un nou
standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban construit.

Proiectul raspunde cerintelor temei de proiectare a beneficiarului si ofera solutii la problemele pe
care le pune tema si amplasamentul.

2.9. REGIMUL JURIDIC

Terenurile aflate in zona studiata sunt proprietatea publica (5 loturi) si privata (un lot) a U.A.T.
Zarnesti. Terenul identificat cadastral cu nr. 118589, in suprafata de 4810 mp, este proprietatea
privatda a U.A.T. Zarnesti iar restul terenurilor, in suprafata totalda 25119 mp, identificate cadastral
cu numerele 117679, 117680, 118590, 118591, 118592 sunt proprietatea publica a U.A.T. Zarnesti.
De asemenea, in cadrul terenului studiat exista un lot, fara numar cadastral atribuit, in suprafata
2871 mp, pus la dispozitia Comisiei Locale de aplicare a Legii 18/1991.

BILANT TERITORIAL - TIPURI DE PROPRIETATE
ha %
PROPRIETATE PUBLICA — U.A.T. Zarnesti 0,481 ha 14,67 %
PROPRIETATE PRIVATA — U.A.T. Zadrnesti 2,512 ha 76,58 %
PROPRIETATE PRIVATA — la dispozitia Comisiei Locale L18/1991 0,287 ha 8,75 %
TOTAL TERITORIU P.U.Z 3,28 ha 100 %
2.10. RIDICARE TOPOGRAFICA
e o

Z1 | 452217.503 | 527515.233 6.97
72 | 452224.019 | 527512.748 142.30
73 | 452291.023 | 527638.289 51.78
Z4 | 452317.940 | 527682.528 1474
Z5 | 452325.597 [ 527695.122 5781
76 | 452354 865 | 527744.972 4174
101 | 452379.050 | 527778.987 1981
100 | 452360.347 | 527785.519 —}»21 25
79 | 452339.641 | 527790.275 47.59
Z10 | 452294 366 | 527804.942 405
. . . . . ~ Z11 | 452290.520 | 527806.211 50.15
Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualizat, in 212 |aa2000 |saeaiens| 60
713 | 452236.808 | 527823.929 4228

. o H 714 | 452196.589 | 527836.969 155
sistem de coordonate STEREOGRAFIC 1970, elaborat de Ing. Vasiliu Cravelos Z1o |4s2105.115 |sarearass | 1149
Z16 | 452191.806 | 527826.446 2838

Z17 | 452183.632 | 527799.267 940

Ciprian Alexandru, autorizat ANCPI seria RO-B-J, nr. 0838, avand aviz de 216|410 a1 | sorroasee| 20e8

719 | 452174 501 [ 527768.234 427

~ Xt H H H 220 | 452173.205 | 527764.165 1376
incepere a lucrarilor nr. 456/2021, eliberat de Oficiul de Cadastru si 220 |ecmrna0s | sarroa s | 1970
.. . o Z22 |452167.129 | 527744.313 | 1805

723 | 452161.848 | 527727.055 716
Publicitate Imobiliara Brasov. 223 |dsz61eis | 52777055 | 716
Z251452151.458 | 527716.893 4233
726 | 452191.702 | 527703.783 | 726
727 | 452198.483 [ 527701.186 | [ 1447
Z28 |1 452211.133 | 527694152 1629
729 | 452221.764 [ 527681.814 13.98
Z30 | 452227 389 | 527669.011 1646
Z31 | 452228 883 | 527652 623 1457
Z32 | 452226.361 | 527638.274 15.74
733 | 452218440 | 527624 677 159
734 | 452217 245 | 527623628 6754
Z35|452190.568 | 527561577 3374
Z36 | 452177.244 [ 527530.584 43.09

$(5)=32800mp P=930.59m
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2.11. CONCLUzII

n zona studiatd au fost analizate urmatoarele categorii de probleme:

DOMENII

SI UTILIZAREA
TERENURILOR

FONDUL CONSTRUIT

DISFUNCTIONALITATI

Existenta unor terenuri virane,
nevalorificate.

PRIORITATI

Intocmirea de planuri urbanistice
pentru stabilirea unor parametri
urbanistici care sa permita
utilizarea coerenta a terenurilor
din zona studiata;

ncurajarea investitiilor in zona
studiata, in special cele legate de
constructia de locuinte si dotari
complementare;

Valorificarea terenurilor virane.

SPATII PLANTATE,

Lipsa spatiilor verzi plantate cu
arbori si arbusti;

Crearea de spatii verzi publice
plantate cu arbori si arbusti;

AGREMENT SI o o .. M
SPORT ’ Lipsa locuri de joaca pentru copii. = Crearea de locuri de joaca pentru
copii.
necorespunzator. profilului stradal al aleei de acces
CAI DE Lipsa legatura pietonala directa, pe terenul studiat.
COMUNICATIE SI amenajata dintre zona studiata si = Crearea unui traseu pietonal citre
TRANSPORT nodul rutier&feroviar situat la nodul intermodal.
intersectia dintre Strada Mare si = Crearea unui acces auto si pietonal
Aleea Uzienei. pe terenul studiat.
ECHIPARE = Extinderea retelelor edilitare in
EDILITARA toatd zona studiata.

PROBLEME DE
MEDIU

Lipsa spatiilor verzi plantate cu
arbori si arbusti.

Plantari de arbori de talie medie si
mare atat pe domeniul public, cat
si pe cel privat.

DEZVOLTARE
ECONOMICA

Nevalorificarea potentialului
economic al terenurilor din zona
studiata.

Tncurajarea dezvoltrii zonei
studiate ca zona de locuinte si
servicii.

Tn concluzie, se poate spune ci nu au fost identificate disfunctionalititi evidente care si impiedice
realizarea investitiei propuse pe terenul studiat.

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat, prin
pozitia in cadrul localitatii si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale in relatie cu
vecinatatile imediate si cu caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru functiunea de
locuire si servicii — de invatamant, sociale, comerciale.

VOLUMULI —= MEMORIU DE PREZENTARE
P.U.Z. "REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, ALEEA UZINEI, OR. ZARNESTI, JUD.BRASOV
Pagina 15 din 25



PLAN URBANISTIC ZONAL "REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”,
STR. ALEEA UZINEI, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV e
BENEFICIAR: U.A.T. ZARNESTI, STR. MITROPOLIT ION METIANU NR. 1, ZARNESTI, JUD. BRASOV

PROIECTANT: ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCURESTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6

DesignStudio

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de
urbanism — permisiuni si restrictii — necesare a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor.

Elaborarea documentatiei P.U.Z. este obligatorie pentru reglementarea extinderii spatiului construit
pe teritoriul studiat, in vederea stabilirii zonificarii functionale, Tnaltimii maxime admise,
coeficientului de utilizare al terenului C.U.T., procentului de ocupare al terenului P.O.T., si
retragerilor cladirilor fata de limitele de proprietate, conf. prevederilor P.U.G. Orasul Zarnesti pentru
U.T.R. 10.

Tn baza concluziilor si recomanddrilor reiesite din analiza situatiei existente prezentata in capitolele
anterioare rezultd ca zona studiata, care constituie obiectul prezentei documentatii este
construibila cu conditia respectarii Regulamentului Local de Urbanism — Volumul II.

CATEGORIE DE INTERVENTIE URBANISTICA
- Schimbare de destinatie.
- Stabilirea coeficientilor urbanistici.
- Interdictii temporare si definitive de construire.

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Pentru prezentul Plan Urbanistic Zonal nu s-au elaborat studii de fundamentare, anterior sau
concomitent cu P.U.Z., care sa justifice enuntarea unor reglementari urbanistice.

Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualizat, in sistem de coordonate
STEREOGRAFIC 1970, cu viza Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov.

Pentru terenul studiat, GEOCAD AMD S.R.L. a realizat studiul privind conditiile geotehnice, care
permit realizarea investitiei propuse.

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat, prin
pozitia Tn localitate si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale in relatie cu
vecinatatile imediate si cu caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru locuire si servicii.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu
valabilitatea prelungita prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, zona studiata se afld incadrata in intravilanul
localitatii, in U.T.R. 10 — functiunea predominantd este cea industriald. In UTR sunt prezente citeva
dotdri de invatamint si sport. Functiunea predominanta este rezultatul amplasdrii in aceastd zond a
uzinei “Mecanica Tohan”. POT =84,7 % ; CUT = (105 + 2 x 105) : 247,5= 1,27 ; SUTR 10 = 247,8 ha.

Prin Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, la nivelul zonei
studiate, nu sunt prevazute propuneri privind caile de comunicatii, relatii speciale cu zonele
invecinate, dezvoltarea echiparii edilitare sau masuri specifice pentru protectia mediului.
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3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Tn cadrul zonei studiate nu s-au identificat forme de relief, oglinzi de ap3 sau spatii plantate de
importantda majora pentru localitate care sa fie valorificate in raport cu dezvoltarea propusa.

Teritoriul studiat este in proportie de circa 100% liber de constructii, terenurile libere nefiind
construite niciodata. Pe acesta nu exista spatii verzi amenajate. Vegetatia prezenta (iarba) pe teren
este crescuta spontan.

Conformarea generala a terenului valorifica valentele amplasamentului prin urmatoarele mijloace:

— accesul carosabil facil la parcel3;

- configuratia si suprafata suficienta a terenului pentru a permite amplasarea cu lejeritate a
imobilelor.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Circulatia principala in zona studiata se desfasoara prin intermediul strazii Aleea Uzinei. Accesul pe
terenurile studiate se face prin intermediului unei alei, fara nume. Aleea Uzinei este o artera de
categoria a lll-a cu profil variabil, cu imbracaminte definitiva — asfalt. Aleea fara nume este o artera
de categoria a IV-a cu profil variabil, necorespunzator, partial cu imbracaminte definitiva — asfalt si
partial imbracaminte provizorie — pamant.

Dezvoltarea infrastructurii rutiere se va realiza, conform plansei de reglementari, astfel:

— Strada nou-propusa, cu circulatie publica, de categoria a lll-a, va avea un profil de minim de
9 metri (6 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,5 metri), conf. Ordinului 49/1998 —
norme tehnice privind proiectarea si reazliarea strazilor in localitatile urbane, precum si STAS
10144/2-91 privind prescriptii de proiectare a strazilor, trotuarelor, aleilor de pietoni si a
pistelor de biciclisti. Spatiul liber dintre trotuare si limita de proprietate va fi spatiu verde
amenajat (daca va fi cazul).

— Drumurile de incinta (circulatie privata, de deservire a parcelelor), de categoria a IV-a, va
avea un profil de minim 8 metri (5 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,5 metri), conf.
Ordinului 49/1998 — norme tehnice privind proiectarea si reazliarea strazilor in localitatile
urbane, precum si STAS 10144/2-91 privind prescriptii de proiectare a strazilor, trotuarelor,
aleilor de pietoni si a pistelor de biciclisti. Spatiul liber dintre trotuare si limita de proprietate
va fi spatiu verde amenajat (daca va fi cazul).

PROFIL TRANSVERSAL PROPUS PROFIL TRANSVERSAL PROPUS PROFIL TRANSVERSAL PROPUS
STRADA CATEGORIA a lll-a STRADA CATEGORIA a lll-a STRADA CATEGORIA a lll-a
STRADA CU CIRCULATIE PUBLICA STRADA CU CIRCULATIE PUBLICA DRUM DE INCINTA

0.0 o0 800

Ell

LIMITA CORPULLY DE PROPRIETATE

‘ 9 ‘ ‘
| | b © | ‘ * | |

Luir/ N i) B )
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Circulatia pietonala de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,5 metri. Accesele pietonale
vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati locomotorii si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

Parcarea si gararea autovehiculelor se va face in incinta parcelelor. Numarul de locuri de parcare se
determina conform prevederilor cuprinse in RLU aferente utilizarii functionale a terenului.

Teritoriul studiat prezinta legatura facila cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, INDICI URBANISTICI

Pentru evitarea unor disfunctii in propunerile facute in P.U.Z., este necesara urmarirea urmatoarelor

principii promovate in regulamentul zonei:

— realizarea unei zonari functionale a terenului, Tn conditiile modificarii partiale Tncadrarii sale
functionale;

— se propun indici urbanistici P.O.T . si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenurilor;

- seva respecta codul civil privind vecinatatile;

— colectarea apelor meteorice se va face strict in interiorul proprietatii;

— asigurarea calitatii viitoarei imagini urbane prin plantatii cu arbori;

— se vor asigura locuri de parcare in interiorul proprietatilor conforme cu functiunea propusa;

- asigurarea retelelor edilitare;

- conformarea in plan si pe verticala a constructiilor va asigura insorirea minima a cladirilor
invecinate, conform Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2016;

— in interiorul parcelelor se vor amenaja corespunzator o zona de colectare si depozitare
temporara a deseurilor menajere in europubele. Beneficiarii vor incheia un contract cu o firma
de salubritate pentru degajarea periodica a deseurilor menajere rezultate.

ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zonificarea functionala are in vedere dezvoltarea durabild a teritoriului studiat si propune, pentru
evitarea unor eventuale disfunctionalitati, Tmpartirea Tn urmatoarele unitati si subunitati
functionale:

LC SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE
LI/S SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE/SEMICOLECTIVE
ZONA INSTITUTII SI SERVICII DE INTERES PUBLIC

ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA S| AMENAJARI AFERENTE

CATEGORII DE INTERVENTIE AFERENTE ZONELOR FUNCTIONALE

— Schimbare de destinatie.

— Stabilirea coeficientilor urbanistici.

- Interdictii temporare de construire pana la indeplinirea
conditiilor de construibilitate.

L — ZONA LOCUIRE
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IS — ZONA INSTITUTII SI
SERVICII DE INTERES PUBLIC

CCr — ZONA CAI DE
COMUNICATIE RUTIERA S|
AMENAJARI AFERENTE

BILANT COMPARATIV

Interdictii definitive de construire — terenuri rezervate
pentru extindere retea stradala.

Dezvoltarea spatiilor verzi.

Schimbare de destinatie.

Stabilirea coeficientilor urbanistici.

Interdictii temporare de construire pana la indeplinirea
conditiilor de construibilitate

Interdictii definitive de construire — terenuri rezervate
pentru extindere retea stradala.

Dezvoltarea spatiilor verzi.

Schimbare de destinatie.

Interdictii definitive de construire — terenuri rezervate
pentru extindere retea stradala.

Dezvoltarea spatiilor verzi.

BILANT COMPARATIV

EXISTENT PROPUS
ZONE FUNCTIONALE
: ha % ha %
SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE — LC - -
- 2,50 76,29

ZONA INSTITUTII SI SERVICII DE INTERES PUBLIC — IS - -

SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE/SEMICOLECTIVE - LI/S - - 0,29 8,75

AFERENTE — CCr

ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA S| AMENAJARI

- - 0,49 14,96

ZONA SPATII PLANTATE, AGREMENT, SPORT 3,28 100 - -

TOTAL TERITORIU P.U.Z

3,28 ha 100% 3,28 ha | 100%

PRINCIPALII INDICI URBANISTICI Al P.U.Z.
Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, dupa cum

urmeaza:
ZONA 1@
FUNCTIONALA
P.O.T. 30%
C.U.T. 1,80

LI/S IS CCr
35% 50% -
1,05 1,00 =

Reglementarile prezentului P.U.Z. au fost realizate respectand prevederile Planului Urbanistic
General al Orasului Zarnesti aprobat, prevederile cuprinse in Certificatul de Urbanism nr. 660 din
data 07.09.2021, si Avizul de Oportunitate nr. 11 din data 20.10.2021, ambele eliberate de Primaria

Orasului Zarnesti.
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Tn zona studiatd sunt prezente retele edilitare de alimentare cu ap3 si canalizare, alimentare cu
energie electrica, insuficient dezvoltate si extinse pe intreg teritoriul.

Propunerile de extindere a retelelor edilitare vor respecta conditionarile impuse de avizele emise
de catre detinatorii de utilitati din zona, si anume: MORANI IMPEX, SDEE TRANSILVANIA SUD,
DISTRIGAZ RETELE, TELEKOM.

ALIMENTARE CU APA SI CANALIZARE

Alimentare cu apa potabila si canalizare a viitoarelor constructii se va face in sistem centralizat, prin
extinderea retelei existente in zona studiata, conform plansei nr. 3 — Reglementari — echipare
edilitara.

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile constructiilor se vor colecta prin jgheaburi,
burlane si se vor descarca liber pe spatiul verde.

Apele pluviale, conventional impurificate, provenite de pe parcari, platforme, cai de circulatii, vor fi
colectate prin guri de scurgere si printr-o retea de canalizare si vor filtrate printr-un separator de
nisip si hidrocarburi petroliere cu descarcare libera pe spatiul verde.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Constructiile viitoare vor fi racordate la reteaua existenta de distributie a energiei electrice (RED),
conform plansei nr. 3 — Reglementari — echipare edilitara.

TELECOMUNICATII
Prin prezentul proiect, in zona studiata nu sunt propuse spre extindere sau infiintare noi retele de
telecomunicatii. De asemenea, prin proiect, nu se propun oficii postale, centrale telefonice, relee,
posturi radio si TV.

ALIMENTARE CU CALDURA
Asigurarea incalzirii si preparararii apei calde menajere se va face in sistem individual, cu centrale
termice alimentate cu gaze naturale, conform plansei nr. 3 — Reglementari — echipare edilitara.

ALIMENTARE CU GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale a constructiilor de pe terenul studiat se va face prin racord la reteaua
de distributie a gazelor naturale prezenta in zona studiata, conform plansei nr. 3 — Reglementari —
echipare edilitara.

GOSPODARIE COMUNALA

Deseurile menajere vor fi colectate, in sistem individual, in pubele ecologice ce vor fi depozitate in
cadrul fiecarei incinte (parcele) de unde vor fi ridicate ori de cate ori este necesar si transportate la
rampa de deseuri a localitatii, conform contractelor de salubritate incheiate cu operatorul local de
gestiune a deseurilor.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Tn urma analizei situatiei existente, pentru zona studiatd se pot lua urmitoarele masuri de
interventie urbanistica:
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- masuri de sistematizare verticala a terenului pentru scurgerea rapida si dirijarea apelor
meteorice de pe parceld, alei carosabile si pietonale, accesuri catre reteaua de canalizare
pluviala propusa;

- masuri de etanseizare a instalatiilor, bransamentelor si a retelelor, pentru eliminarea
pierderilor de apa potabila si ape uzate menajere din conductele care se vor extinde in zona;

— masuri pentru prevenirea infiltratiilor de hidrocarburi in sol prin impermeabilizarea spatiilor
de parcare si dotarea acestora cu separatoare de hidrocarburi;

— masuri pentru depozitarea controlata si colectarea gunoaielor menajere;

— masuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale, dupa caz;

— masuri pentru organizarea sistemelor de spatii verzi decorative;

- masuri pentru refacerea peisagistica a mediului degradat Tn urma activitatii de implementare
a proiectului.

Masurile enuntate mai sus, vor fi luate de catre detinatorii de terenuri din zona studiata, la faza de
proiectare D.T.A.C. + P.T..

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune realizarea, pe fiecare parceld, de spatii verzi la sol
in proportie de minim 20% din suprafata acesteia, dupa caz, in functie de zonificarea terenului.
Aceasta reglementare va contribui la crearea unui ambient urban placut dar si la ameliorarea
microclimatului zonei.

Pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri, circulatii pietonale, terase.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Obiectivele de utilitate publica propuse in cadrul proiectului sunt:

CAlI DE COMUNICATIE

a— iaalll-
Creare strad§ categoria a lll-a, pe _ _ v 4906 394
terenul studiat
Creare str.ad? — categoria a lll-a, in B B v 5416 608
zona studiata
TOTAL 10322 1002
GOSPODARIE COMUNALA
Extindere retea alimentare cu apa - - v - 394
Extindere retea canalizare - - v - 394
Extmd'ere retgafwllmentare cu _ B v 35 394
energie electrica
Extindere retea alimentare cu gaze _ B v B 394
naturale
Extindere si modernizare retea B B v circa 20 stalpi de iluminat

iluminat stradal
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Pentru modernizarea si extinderea retelei stradale precum si extinderea retelelor edilitare, este
necesara trecerea din proprietatea privata a U.A.T. Zarnestiin proprietatea publica a U.A.T. Zarnesti
a unei suprafete totale de aproximativ 4906 mp. Diferenta de suprafata necesara pentru crearea
retelei stradale se afla in proprietatea publica a U.A.T. Zarnesti. Aceastea sunt detaliate Tn tabelul
de mai jos:

SUPRAFATA TERENURILOR CE SE
INTENTIONEAZA A FI TRECUTE iN
PROPRIETATEA PUBLICA A U.A.T.
ZARNESTI

DENUMIREA LUCRARII

MODERNIZARE S| EXTINDERE RETEA STRADALA S|
EXINDERE RETELE EDILITARE

4906 mp

TOTAL 4906 mp
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4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezentul P.U.Z. va face parte integranta din P.U.G. Orasul Zarnesti (aprobat), conlucrand cu
prevederile Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G. si va contribui la dezvoltarea urbanistica
armonioasa a zonei. Acesta detalizaa si reglementeaza, la nivelul terenului studiat — U.T.R. 10-A
(parte din U.T.R. 10), principalii indicatori si indici urbanistici.

Prevederile prezentului P.U.Z. solicita derogari de la P.U.G. Orasul Zarnesti (aprobat) in ceea ce
priveste zonificarea functionald a terenului: conversie functionald din ZONA SPATII PLANTATE,
AGREMENT, SPORT in ZONA LOCUIRE, INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES GENERAL.

Pozitia avantajoasa din cadrul localitatii, prezenta echipamentelor edilitare dar si in proximitatea
Bazei Sportive in curs de modernizare, fac ca zona sa devina de mare atractivitate investitionala la
nivel imobiliar. Tn acest sens, beneficiariul — U.A.T. Zarnesti, doreste s& stabileascd un standard
ridicat de dezvoltare a zonei prin implementarea a doua proiecte constand in construirea unui
ansamblu de locuinte colective prin intermediul Agentiei Nationale a Locuintei (A.N.L.), precum si a
unei crese/gradinite prin intermediul Companiei Nationale de Investitii (C.N.l.). Dupa
implementarea investitiilor, terenurile ramase libere vor fi destinate vanzarii/concesionarii/
schimbului.

PRINCIPALELE CATEGORII DE INTERVENTIE CARE SUSTIN MATERIALIZAREA PROPUNERILOR
PREZENTULUI P.U.Z.:

- Schimbare de destinatie,

— Stabilirea coeficientilor urbanistici,

- Interdictii temporare si definitive de construire.

PRIORITATI DE INTERVENTIE:
- Modernizarea si extinderea retelei stradale,
- Modernizarea si extinderea retelelor edilitare,
- Implementarea proiectelor prin A.N.L. si C.N.I..

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE
in functie de programele de investitii ale Prim&riei Orasului Z&rnesti, dupd aprobarea in Consiliul
Local, se vor realiza urmatoarele:

- Extindere retele echipamente edilitare.

- Extindere retea infrastructura stradala.

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI
De catre investitorii privati vor fi suportate urmatoarele categorii de costuri:
- Racordarea la retelele edilitare.
- Operatiuni de parcelare/reparcelare/comasare.
— Realizare accese auto si pietonale pe parcele din drumurile publice.

Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic Zonal, se face conform Regulamentului Local aferent
P.U.Z. care cuprinde prescriptii si reglementari generale la nivelul teritoriului cuprins in propunere.
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LUCRARI NECESARE DE ELABORAT IN PERIOADA URMATOARE:
Pentru realizarea obiectivului propus, dupa aprobarea prezentului P.U.Z.,, sunt necesare
urmatoarele etape de proiectare:

- realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea si extinderea retelei stradale;

- realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea si extinderea retelelor edilitare;

— realizarea studiului de fezabilitate privind construirea ansamblului de locuinte prin A.N.L,;

- realizarea studiului de fezabilitate privind construirea cresei/gradinitei prin C.N.I..

La proiectarea, autorizarea si executarea cladirilor se vor respecta reglementarile stabilite prin
prezentul studiu privind aliniamentul si retragerile laterale si posterioare, regimul de naltime si
functiunile permise precum si normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea constructiilor,
Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, Legea 137/95 privind
protectia mediului, Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, Legea Locuintei
nr. 114/1996, Normativul P 118/83 - reglementari P.S.1. - cu completarile ulterioare.

ARGUMENTAREA SOLUTIEI URBANISTICE PROPUSE

in urma analizei situatiei existente, se poate afirma cd zona studiatd beneficiazd de o amplasare
favorabila in cadrul localitatii, aflandu-se continua dezvoltare. Pozitia avantajoasa din cadrul
localitatii, prezenta echipamentelor edilitare dar si in proximitatea Bazei Sportive in curs de
modernizare, fac ca zona sa devina de mare atractivitate investitionala la nivel imobiliar.

Terenul studiat se afl3 la circa 3 km fatd de centrul localitatii. in zona centrald a orasului Zirnesti
sunt concentrate o serie de servicii: administratie, invatamant, sanatate, comert, telecomunicatii.

Zona este foarte bine deservita de transportul public. La circa 100 metri, in partea vestica, se afla
Halta C.F. General Traian Mosiu precum si statia pentru transportul public interior si exterior.

La o distanta de cca. 1500 m, au fost identificate o multitudine de dotari urbane (unitati de
invatamant — prescolar, scolar, gimnazial, liceal, unitati sanitare — spital, farmacii, unitati
administrative — sectie politie, oficiu postal, precum si parcuri si magazine) care sustin investitia
propusa.

Tinand cont de acest potential conferit de pozitia in cadrul orasului, prezenta echipamentelor
edilitare, precum si proximitatea Bazei Sportive in curs de modernizare, rezulta in mod evident
subutilizarea terenurilor din zona studiata.

Beneficiariul — U.A.T. Zarnesti, doreste sa stabileasca un standard ridicat de dezvoltare a zonei prin
implementarea a doua proiecte constand in construirea unui ansamblu de locuinte colective prin
intermediul Agentiei Nationale a Locuintei (A.N.L.), precum si a unei crese/gradinite prin intermediul
Companiei Nationale de Investitii (C.N.l.). Dupad implementarea investitiilor, terenurile ramase libere
vor fi destinate vanzarii/concesionarii/ schimbului. Noile reglementari, vor reabilita imaginea
urbana a zonei si vor aduce cu sine un plus de atractivitate acesteia. Prin acestea — permisiuni si
restrictii, se va stabili un nou standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban si construit.

Astfel — completarea fondului construit existent cu cladiri noi, mai performante din punct de vedere
structural si arhitectural, cresterea calitatii imaginii arhitecturale, dar si reglementarea urbanistica
coerentad a terenurilor libere de constructii, se constituie ca principale obiective ale proiectului.

VOLUMULI —= MEMORIU DE PREZENTARE
P.U.Z. "REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, ALEEA UZINEI, OR. ZARNESTI, JUD.BRASOV
Pagina 24 din 25



STR. ALEEA UZINEI, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV
BENEFICIAR: U.A.T. ZARNESTI, STR. MITROPOLIT ION METIANU NR. 1, ZERNESTI, JUD. BRASOV
PROIECTANT: ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCURESTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6

PLAN URBANISTIC ZONAL "REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, ze

DesignStudio

De asemenea, noile reglementari propun realizarea de spatii verzi la sol in proportie de minim 20%
din suprafata terenului ceea ce va contribui la crearea unui ambient urban placut dar si la
ameliorarea microclimatului zonei.

Avand in vedere situatia expusd mai sus, considerdm Planul Urbanistic Zonal "ZREGLEMENTARE ZONA
LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATI| COMERCIALE”, este necesar si oportun zonei
studiate in vederea reabilitarii urbane, modernizarii, dezvoltarii si cresterii atractivitatii acesteia.
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1. DISPOZITII GENERALE

1.1. ROLUL R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este o
documentatie de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste modul in care pot fi
ocupate terenurile, precum si amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor pe o
suprafata bine delimitatd, in acord cu prevederile legale din domeniul urbanismului si amenajarii
teritoriului.

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. aplica regulile
si principiile generale de urbanism pe o suprafata de teren bine determinata, asigurand concilierea
intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si
apararea interesului public.

Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z., constituie act de autoritate al administratiei publice
locale, instituit ca urmare a avizarii conform legii de catre organismele teritoriale interesate si a
aprobarii sale prin Hotarare a Consiliului Local al orasului Zarnesti.

Daca prin prevederile unor documentatii de urbanism (Planuri Urbanistice Zonale sau Planuri
Urbanistice de Detaliu) pentru parti componente ale zonei studiate se schimba conceptia care a stat
la baza Planului Urbanistic Zonal aprobat si implicit a R.L.U. aferent, este necesara actualizarea
P.U.Z..

Aprobarea unor modificari ale Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. aprobat se poate
face cu respectarea filierei de avizare-aprobare initiala.

Hotararea Consiliului Local privind aprobarea P.U.Z. sau P.U.D. va contine descrierea explicita a
modificarilor aduse documentatiei de urbanism aprobate initial si interconditionarile generate de
aceasta.

1.2. BAZA LEGALA A ELABORARII

Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. s-a bazat pe legi si acte normative care

cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a constructiilor, norme si

standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in acord cu

exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si a sigurantei in exploatare ale acestora, reguli proprii

domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea terenului in acord cu principiile

dezvoltarii durabile — configuratia parcelelor, natura proprietatilor, amplasarea si conformarea

constructiilor, din care cele mai importante sunt :

- Legea nr. 50/1991 republicata privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii cu
modificarile ulterioare;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Legeanr.137/1995 privind protectia mediului;

- Legea nr. 7/1996 — a cadastrului si publicitatii imobiliare;

- HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legea nr. 82/1996 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;
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- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2016 privind normele de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;

- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

- Legeanr.213/1994 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Ordinul MLPAT nr. 13/N/1999 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic General;

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal;

- Ordinul MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementarilor tehnice - Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu;

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privin elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism;

- Legeanr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Legeanr. 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001;

- HGR nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

- Codul civil.

1.3. DOMENIUL DE APLICARE
Teritoriul asupra caruia se aplica Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. “REGLEMENTARE
ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, este teritoriul in
suprafata totala de de circa 3,28 ha, amplasat in estul intravilanul orasului Zarnesti, judetul Brasov,
delimitat dupa cum urmeaza:

LA NORD Domeniu public — teren viran
LA SUD Domeniu public — Baza Sportiva Zarnesti si Liceul Malaxa
LA EST Domeniu privat — Terenuri virane

Domeniu public — Baza Sportiva Zarnesti

LA VEST
VES Domeniu privat — Cladire birouri P+2E

Regulamentul Local de Urbanism constituie parte descriptiva operationalda a P.U.Z.-ului care
detaliaza reglementari concrete privind construibilitatea teritoriului.

Odat3 aprobat, impreund cu P.U.Z. “REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE
INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, R.L.U. aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale pe teritoriul acestuia.

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri in cadrul teritoriului studiat.
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2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Prevederile Planului Urbanistic Zonal, intocmit pentru teritoriul studiat in “P.U.Z. REGLEMENTARE
ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATIl COMERCIALE”, reglementeaza
urmatoarele:

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL SI CONSTRUIT
= Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenul studiat in cadrul Planului
Urbanistic Zonal este permisa pentru functiunile stabilite, cu conditia respectarii prezentului
Regulament Local de Urbanism, respectand integritatea mediului si a patrimoniului natural
si construit.
= Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. - depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

= Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depdsesc posibilitatile financiare si tehnice ale
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de
fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

= Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente,
de catre investitorii interesati.

= Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita prin prezenta documentatie
P.U.Z.

= Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.) si coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) sa nu depaseasca limita superioara
stabilita prin prezenta documentatie P.U.Z., conf. tabelelor nr. 4.3., 4.6., 4.8..

= Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate prin prezenta
documentatie P.U.Z., pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

= Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile care nu asigura accese pentru interventii
n caz de incendiu dimensionate conform normelor pentru trafic greu, este interzisa. In cazul
constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se
va face prin ganguri cu o latime minima de 3 m si o inaltime de 3,5 m. Accesele si pasajele
carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere
in permanenta.

= Autorizarea este conditionata pentru tipurile de constructii propuse in P.U.Z. cu respectarea
exigentelor Legii nr. 10/1995 privind rezistenta, stabilitatea, siguranta in exploatare,
rezistenta la foc, protectia impotriva zgomotului, sanatatea oamenilor si protectia mediului.

2.3. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fatd de limitele de proprietate stabilite prin prezenta documentatie P.U.Z.,
detaliate in tabelelenr.4.1.,4.4.,4.7..
= Coroborat cu distantele minime reglementate, detaliate in tabelele nr. 4.1.,4.4.,4.7., se vor
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=

va avea In vedere si respectarea prevederilor din urmatoarele acte legislative:

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de avizare
sanitara a proiectelor, obiectivelor si de autorizare sanitara a obiectivelor cu impact
asupra sanatatii publice;

— Ordinului Ministrului Lucrdrilor Publice si Amenajarii Teritoriului nr. 27/N/1999
pentru aprobarea reglementarii tehnice ”“Normativ de siguranta la foc a
constructiilor”, indicativ P 118-99;

- Ordinului Ministrului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei nr. 1383/2002
pentru aprobarea reglementarii tehnice “"Normativ privind proiectarea cladirilor de
locuinte (revizuire NP 016-96)”, indicativ NP 057-02;

in fasia non aedificandi dintre aliniament/aliniere si linia de retragere a alinierii cldirilor nu
se permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de
maxim 0,40 metri inaltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR S| PARCAJELOR OBLIGATORII

=

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca pe parcela exista posibilitatea
de acces carosabil la drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor,
dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca
se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
dizabilitati locomotorii si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita parcaje se emite numai
daca exista posibilitatea executarii acestora in afara domeniului public. Numarul parcajelor
se determind Tn functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform prevederilor
prezentrului P.U.Z..

Toate parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului aferent
domeniului public in conformitate cu normele pentru echiparea cu locuri de parcare valabile
n momentul cererii autorizatiei de construire.

2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

=

=
=

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele existente de alimentare cu apa, canalizare si energie electrica.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitorii interesati sau beneficiar.

Se recomanda ca racordarea burlanelor la canalizarea pluviald va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare.

Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Se recomanda ca racordarea burlanelor la canalizarea pluvialad va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.
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=

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor
edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.
Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa, de regula,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a
retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii.

2.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

=

=

=

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului de inaltime specific
zonei functionale din care fac parte, stabilit prin prezenta documentatie P.U.Z..

La autorizarea constructiilor, autoritatea avizatoare, poate conditiona eliberarea autorizatiei
de construire de prezentarea unui proiect de parcelare care sa demonstreze posibilitatea
construirii pe parcela precum si modul in care sunt afectate terenurile invecinate.
Autorizarea executarii constructiilor, care prin conformare, volumetrie si aspect intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile acceptate ale urbanismului si
arhitecturii este interzisa.

2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI

=

=
=

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate,
in functie de zonificarea functionala din care face parte constructia, conform cerintelor
stabilite prin prezenta documentatie P.U.Z..

Se va planta un arbore sau arbust la fiecare 100 mp, raportat la suprafata parcelei.

Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si
plantat.

Se va solicita in mod obligatoriu indicarea in planul care insoteste cererea de autorizatie de
construire, modul de tratare al spatiilor ramase libere, in special a celor vizibile de pe caile
de circulatie publice.

Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de Tmprejmuiri: Tmprejmuiri opace,
transparente, semitransparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice. Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi
exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiei.

VOLUMULII- REGULAMENT LOCALDE URBANISM

P.U.Z. "REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, ALEEA UZINEI, OR. ZARNESTI, JUD.BRASOV

Pagina 6 din 23



PLAN URBANISTIC ZONAL "REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”,
STR. ALEEA UZINEI, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV

BENEFICIAR: U.A.T. ZARNESTI, STR. MITROPOLIT ION METIANU NR. 1, ZARNESTI, JUD. BRASOV

PROIECTANT: ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCURESTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6

DesignStudio

3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Reglementarile urbanistice pentru teritoriul studiat, in suprafata de 3,28 ha, sunt concepute in
conformitate cu cerintele de tema si viziunea de dezvoltare urbanistica a administratiei publice
locale.

Pentru evitarea unor disfunctii in propunerile facute in P.U.Z., este necesara urmarirea urmatoarelor
principii promovate in regulamentul zonei:

= realizarea unei zonari functionale a terenului, in conditiile modificarii partiale incadrarii sale
functionale;
se propun indici urbanistici P.O.T . si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenurilor;
se va respecta codul civil privind vecinatatile;
colectarea apelor meteorice se va face strict in interiorul proprietatii;
asigurarea calitatii viitoarei imagini urbane prin plantatii cu arbori;
se vor asigura locuri de parcare in interiorul proprietatilor conforme cu functiunea propusa;
asigurarea retelelor edilitare;
conformarea in plan si pe verticala a constructiilor va asigura insorirea minima a cladirilor
invecinate, conform Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2016;
in interiorul parcelelor se vor amenaja corespunzator o zona de colectare si depozitare
temporara a deseurilor menajere in europubele. Beneficiarii vor incheia un contract cu o
firma de salubritate pentru degajarea periodica a deseurilor menajere rezultate.

4343040030

4

3.1. UNITATI FUNCTIONALE

Zonificarea functionala are in vedere dezvoltarea durabild a teritoriului studiat si propune, pentru
evitarea unor eventuale disfunctionalitati, Tmpartirea in urmatoarele unitati si subunitati
functionale:

LC SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE
LI/S SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE/SEMICOLECTIVE
ZONA INSTITUTII SI SERVICII DE INTERES PUBLIC

ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA S| AMENAJARI AFERENTE

BILANT COMPARATIV
EXISTENT PROPUS
ZONE FUNCTIONALE
’ ha % ha %
SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE — LC - - 550 26,29
ZONA INSTITUTII SI SERVICII DE INTERES PUBLIC - IS - - ’ ’
SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE/SEMICOLECTIVE — LI/S - - 0,29 8,75
ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA S| AMENAJARI
AFERENTE — CCr ) ) 049 | 1436
ZONA SPATII PLANTATE, AGREMENT, SPORT 3,28 100 - -
TOTAL TERITORIU P.U.Z 3,28 ha 100% | 3,28ha | 100%
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ZONE DE PROTECTIE / INTERDICTIE:
= Zone de protectie a infrastructurii rutiere — DN/DJ/DC — nu este cazul.
= Zone de protectie a infrastructurii edilitare — nu este cazul.
= Zone de protectie a monumentelor istorice/zone protejate — nu este cazul.
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4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI DE LOCUIT

L — ZONA DE LOCUIT

Zona cuprinde functuni de locuire — locuinte individuale, semicolective, colective, spatii de cazare
pentru nevoi sociale — centre rezidentiale pentru persoane varstnice si persoane cu dizabilitati,
centre de zi.

Zona de locuire a fost impartita in doua subzone functionale, dupa cum urmeaza:

LC | SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
LI/S | SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE/SEMICOLECTIVE

4.1. PREVEDERI LA NIVELUL SUBZONEI LC

LC — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE S| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

4.1.1. UTILIZARE FUNCTIONALA
GENERALITATI:
Caracterul zonei — locuinte colective si functiuni complementare locuirii — spatii comerciale la parter.

UTILIZARI PERMISE:

Locuinte colective.

Spatii comerciale (la parterul corpurilor de cladire).

Echipamente publice specifice zonei rezidentiale.

Amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje/garaje
subterane si supraterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si
recreere, constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

44330

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

= Se admit servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata
acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai
mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, s& nu aiba program prelungit peste orele 22% sj
sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

= Serviciile profesionale si activitatile manufacturiere cu suprafata desfasurata peste 250 mp
se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii PUD care sa demonstreze
posibilitatea coabitarii cu vecinatatile, posibilitatea asigurarii parcajelor necesare si
acceselor pentru clienti, personal si aprovizionare, etc.

UTILIZARI INTERZISE:
= Sunt interzise orice utilizari, altele decéat cele admise.
= Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic, risc de poluare
pentru apa, sol, aer.
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= Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente.

= Tn vederea evitdrii incompatibilitatilor urbanistice, se interzic functiunile industriale, fermele
zootehnice si a altor functiuni care nu prezinta conditii optime de igiena si confort.

4.1.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
= Se admite regim de construire discontinuu — izolat. Constructiile vor fi dispuse pe parcela
conform edificabilul din planul de Reglementari urbanistice — in functie de solutia
arhitecturala aleasa la faza D.T.A.C. 5i P.Th..

REGIMUL DE ALINIERE AL CLADIRILOR
= Amplasarea fata de caile de circulatie propuse — 5,00 metri retragere minima.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
= Se va respecta edificabilul din plansa de Reglementari urbanistice.
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fata de limitele de proprietate ale parcelei:

TABEL NR. 4.1.

NORD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

SUD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

EST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

VEST 5,00 metri retragere minima de la limita profilului stradal propus
NORD 5,00 metri retragere minima de la limita profilului stradal propus
SUD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

EST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

VEST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

NORD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

SUD 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

EST 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

VEST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

NORD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

SUD 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

EST 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

VEST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

NORD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

SUD 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

EST 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

VEST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
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Distanta fata de limitele de proprietate se masoara pe linia perpendiculara de la cel mai
apropiat punct al cladirii pe limita proprietatii.

In cazul comasarii loturilor, edificabilul rezultat va fi generat de distantele minime fata de noile
limite de proprietate, conform plansei de Reglementari urbanistice.

DISTANTE DE SIGURANTA INTRE CLADIRI
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
de siguranta la foc si se amplaseaza astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor pe
perioada de timp normata, conform gradului de rezistenta la foc. Dintre cladirile invecinate,
se va lua in calcul gradul de rezistenta la foc cel mai dezavantajos, respectand prevederile
Normativului de Siguranta la Foc al constructiilor P118/99, actualizat.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

= Constructiile pot fi amplasate pe parceld izolat, alcatuind un ansamblu.

= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la atic a cladirii
celei mai Tnalte pentru fatadele cu ferestre ale camerelor locuibile (camera de zi, dormitor).
Distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 5 metri, daca fronturile opuse nu
au ferestre ale camerelor de locuit.

= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va respecta prevederile Normativului
de Siguranta la Foc al constructiilor P118/99, actualizat, si avizul de specialitate.

CIRCULATII SI ACCESE
= Accesul carosabil si pietonal se vor realiza din prin intermediului unei strazi nou-propuse, cu
circulatie publica, cu profil de 9 metri (6 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,5 metri),
conform plansei de reglementari.
= Drumurile de incinta (circulatie privata, de deservire a parcelelor) vor avea un profil de minim
8 metri (5 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,5 metri).
= Circulatia pietonala de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,5 metri.

PROFIL TRANSVERSAL PROPUS PROFIL TRANSVERSAL PROPUS PROFIL TRANSVERSAL PROPUS
STRADA CATEGORIA a lll-a STRADA CATEGORIA a lll-a STRADA CATEGORIA a lll-a
STRADA CU CIRCULATIE PUBLICA STRADA CU CIRCULATIE PUBLICA DRUM DE INCINTA

LINAITA CORPULLH DE PROPRIETATE

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
= Parcela este construibila numai daca poate asigura in incinta acesteia numarul minim de
locuri de parcare necesare, conf. tabelului nr. 4.2.
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TABEL NR. 4.2.

min.1 loc/75 mp pentru unitati in suprafata
peste 300 mp;

min.1 loc/UL
min. 1 loc/100 mp pentru unitati cu
suprafata pana 300 mp;

IMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Tndltimea maxima a clddirilor va fi de 21,00 m, |a atic, de la cota terenului amenajat.
Regimul de Tnaltime Maxim: P+5E.

Se admite adaugarea unui demisol, cu conditia ca acesta sa se inscrie in C.U.T. maxim admis
si in Tndltimea maxima admisa (21,00 m).

Se admite crearea de etaje retrase, cu conditia ca acesta sa se inscrie Tn C.U.T. maxim admis
si in Tndltimea maxima admisa (21,00 m).

Sunt admise nivelurile subterane.

Se interzice realizarea mansardelor si podurilor.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

=

443

Aspectul cladirii va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de
particularitatea functiunii propuse (caracterul programului de arhitectura de locuire).

Nu se admit ferestrele din caramida de sticla.

Sunt interzise ferestrele cu forme triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale, s.a..

Se interzic cosurile din beton aparent, metalice si cu diverse sisteme de ventilatie mecanica
amplasate aparent.

Toate tuburile, cosurile de ventilatie si alte extensii ale instalatiilor de incalzire/ventilare vor
avea o prezenta discreta in planul fatadei.

Toate fatadele cladirilor vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale de finisaj de buna
calitate, conform legislatiei in vigoare.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

=

=

=

=

Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice — alimentare cu apa,
canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze naturale.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice, conform
avizelor si proiectului tehnic.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii.

Toate bransamentele vor fi realizate ingropat.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

=

Se va asigura un procent de minim 20% spatiu verde plantat la sol din suprafata totala a
parcelei, care va fi amenajat si intretinut.
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= Pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale,

terase.

TMPREJMUIRI
= Tmprejmuirile spre strada vor avea fniltimea de maxim 2,00 metri, fira soclu;
= Gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu indltimi de maxim 2,50 metri.

4.1.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Edificabilul zonei — conform plansei de reglementari.
TABEL NR. 4.3.

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE AL COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL
TERENULUI (P.O.T.) TERENULUI (C.U.T.)

30% 1,80 ADC/mp teren
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4.2. PREVEDERI LA NIVELUL SUBZONEI - LI/S

LI/S — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE/SEMICOLECTIVE

4.2.1. UTILIZARE FUNCTIONALA
GENERALITATI:
Caracterul zonei — locuinte individuale si/sau semicolective.

UTILIZARI PERMISE:

=
=
=

Locuinte individuale/semicolective cu regim permanent sau sezonier.

Echipamente publice specifice functiunilor de locuire;

Amenajari aferente utilizarilor admise: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje/garaje
subterane si supraterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si
recreere (eventual piscind descoperita), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

=

=

Se admit servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata
acestora sa nu depaseasca 150 mp ADC, sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai
mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sd nu aiba program prelungit peste orele 22% si
sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

Serviciile profesionale si activitatile manufacturiere cu suprafata desfasurata peste 150 mp
se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii PUD care sa demonstreze
posibilitatea coabitarii cu vecinatatile, posibilitatea asigurarii parcajelor necesare si
acceselor pentru clienti, personal si aprovizionare, etc.

UTILIZARI INTERZISE:

=
=

=

=

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise.

Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic, risc de poluare
pentru apa, sol, aer.

Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente.

n vederea evitarii incompatibilitdtilor urbanistice, se interzic functiunile industriale, fermele

zootehnice si a altor functiuni care nu prezinta conditii optime de igiena si confort.

4.2.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

=

Se admite regim de construire continuu si/sau discontinuu — izolat si/sau cuplat.
Constructiile vor fi dispuse pe parcela conform edificabilul din planul de Reglementari
urbanistice — in functie de solutia arhitecturala aleasa la faza D.T.A.C. si P.Th..

REGIMUL DE ALINIERE AL CLADIRILOR

=

Amplasarea fata de caile de circulatie propuse — 5,00 metri retragere minima.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR

=

Se va respecta edificabilul din plansa de Reglementari urbanistice.
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= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fata de limitele de proprietate ale parcelei:

TABEL NR. 4.4,

DISTANTE MINIME FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE

LOT, FARA NUMAR NORD 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
CADASTRAL ATRIBUIT, B3V]») 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
AR L el Ao AT EST 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
COMISIEI LOCALE DE

APLICARE A 118/1991 B3l 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

Distanta fata de limitele de proprietate se masoara pe linia perpendiculara de la cel mai
apropiat punct al cladirii pe limita proprietatii.

In cazul comasarii loturilor, edificabilul rezultat va fi generat de distantele minime fata de noile
limite de proprietate, conform plansei de Reglementari urbanistice.

DISTANTE DE SIGURANTA INTRE CLADIRI
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
de siguranta la foc si se amplaseaza astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor pe
perioada de timp normata, conform gradului de rezistenta la foc. Dintre cladirile invecinate,
se va lua n calcul gradul de rezistenta la foc cel mai dezavantajos, respectand prevederile
Normativului de Siguranta la Foc al constructiilor P118/99, actualizat.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la atic a cladirii
celei mai Tnalte pentru fatadele cu ferestre ale camerelor locuibile (camera de zi, dormitor).
Distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 3 metri, daca fronturile opuse nu
au ferestre ale camerelor de locuit.
= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va respecta prevederile Normativului
de Siguranta la Foc al constructiilor P118/99, actualizat, si avizul de specialitate.

CIRCULATII SI ACCESE
= Accesul carosabil si pietonal se vor realiza din prin intermediului unei strazi nou-propuse, cu
circulatie publica, cu profil de 9 metri (6 metri carosabil si douad trotuare de cate 1,5 metri),
conform plansei de reglementari.

PROFIL TRANSVERSAL PROPUS PROFIL TRANSVERSAL PROPUS PROFIL TRANSVERSAL PROPUS
STRADA CATEGORIA a lll-a STRADA CATEGORIA a lll-a STRADA CATEGORIA a lll-a
STRADA CU CIRCULATIE PUBLICA STRADA CU CIRCULATIE PUBLICA DRUM DE INCINTA

= . =1
1 I
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=

=

Drumurile de incinta (circulatie privata, de deservire a parcelelor) vor avea un profil de min.
8 metri (5 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,5 metri).
Circulatia pietonala de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,5 metri.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

=

Parcela este construibila numai daca poate asigura in incinta acesteia numarul minim de

locuri de parcare necesare, conf. tabelului nr. 4.5.
TABEL NR. 4.5.

2 loc/UL 2 loc/UL

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

=
=
=

=

=
=

Tnaltimea maxima a clddirilor va fi de 11,00 m, la atic/cornisd, de la cota terenului amenajat.
Regimul de Tnaltime Maxim: P+2E.

Se admite adaugarea unui demisol, cu conditia ca acesta sa se inscrie in C.U.T. maxim admis
si in Tnaltimea maxima admisa (11,00 m).

Se admite crearea de etaje retrase, cu conditia ca acesta sa se inscrie in C.U.T. maxim admis
si in Thaltimea maxima admisa (11,00 m).

Sunt admise nivelurile subterane.

Se permite mansardarea cladirilor, cu conditia ca acesta sa se inscrie in C.U.T. maxim admis
si in Tnaltimea maxima admisa (11,00 m).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

=

443

Aspectul cladirii va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de
particularitatea functiunii propuse (caracterul programului de arhitectura de locuire).

Nu se admit ferestrele din caramida de sticla.

Sunt interzise ferestrele cu forme triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale, s.a..

Se interzic cosurile din beton aparent, metalice si cu diverse sisteme de ventilatie mecanica
amplasate aparent.

Toate tuburile, cosurile de ventilatie si alte extensii ale instalatiilor de incalzire/ventilare vor
avea o prezenta discreta in planul fatadei.

Toate fatadele cladirilor vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale de finisaj de buna
calitate, conform legislatiei in vigoare.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

=

=

438

Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice — alimentare cu apa,
canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze naturale.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice, conform
avizelor si proiectului tehnic.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii.

Toate bransamentele vor fi realizate ingropat.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.
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SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
= Se va asigura un procent de minim 20% spatiu verde plantat la sol din suprafata totala a
parcelei, care va fi amenajat si intretinut.
= Pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale,
terase.

TMPREJMUIRI
= Tmprejmuirile spre strada vor avea fniltimea de maxim 2,00 metri, fara soclu;
= Gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu Thaltimi de maxim 2,50 metri.

4.2.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Edificabilul zonei — conform plansei de reglementari.
TABEL NR. 4.6.

35% 1,05 ADC/mp teren
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4.3. PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI - IS

IS — ZONA INSTITUTII SI SERVICII DE INTERES PUBLIC

4.3.1. UTILIZARE FUNCTIONALA
GENERALITATI: Caracterul zonei — institutii si servicii de interes public (conform definitiei serviciilor
publice din Anexa | — glosar termeni) cu functiuni de Tnvatamant, sanatate si protectie sociala.

UTILIZARI PERMISE:
= Institutii si servicii publice — cresa si/sau gradinita.
= Amenajari aferente utilizarii admise: cai de acces carosabile si pietonale, locuri de joaca
pentru copii, spatii pentru sport si recreere, constructii pentru echiparea tehnica,
parcaje/garaje subterane si/sau supraterane, spatii plantate, imprejmuiri.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
= Se admit locuinte de serviciu.

UTILIZARI INTERZISE:

= Sunt interzise orice functiuni care nu se incadreaza in categoria institutiilor si serviciilor
publice de interes general (conf. definitiei prezentului regulament).

= Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic, risc de poluare
pentru apa, sol, aer.

= Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente.

= Tn vederea evitarii incompatibilitdtilor urbanistice, se interzic functiunile industriale, fermele
zootehnice si a altor functiuni care nu prezinta conditii optime de igiena si confort.

4.3.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
= Se admite regim de construire continuu si/sau discontinuu — izolat si/sau cuplat.
Constructiile vor fi dispuse pe parcela conform edificabilul din planul de Reglementari
urbanistice — in functie de solutia arhitecturala aleasa la faza D.T.A.C. si P.Th..

REGIMUL DE ALINIERE AL CLADIRILOR
= Amplasarea fata de cdile de circulatie propuse — 5,00 metri retragere minima.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
= Se va respecta edificabilul din plansa de Reglementari urbanistice.
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fata de limitele de proprietate ale parcelei:

TABEL NR. 4.7.
NORD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
SUD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
EST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
VEST 5,00 metri retragere minima de la limita profilului stradal propus
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NORD 5,00 metri retragere minima de la limita profilului stradal propus
NR. CAD. SuUD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
117680 EST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
VEST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
NORD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
NR. CAD. SuD 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
118589 EST 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
VEST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
NORD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
NR. CAD. SuUD 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
118590 EST 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
VEST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
NORD 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
NR. CAD. SuUD 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
118591 EST 10,00 metri retragere minima de la limita de proprietate
VEST 5,00 metri retragere minima de la limita de proprietate

Distanta fata de limitele de proprietate se masoara pe linia perpendiculara de la cel mai
apropiat punct al cladirii pe limita proprietatii.

In cazul comasarii loturilor, edificabilul rezultat va fi generat de distantele minime fata de noile
limite de proprietate, conform plansei de Reglementari urbanistice.

DISTANTE DE SIGURANTA INTRE CLADIRI
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
de siguranta la foc si se amplaseaza astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor pe
perioada de timp normata, conform gradului de rezistenta la foc. Dintre cladirile invecinate,
se va lua in calcul gradul de rezistenta la foc cel mai dezavantajos, respectand prevederile
Normativului de Siguranta la Foc al constructiilor P118/99, actualizat.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la atic a cladirii
celei mai nalte pentru fatadele cu ferestre ale camerelor locuibile (camera de zi, dormitor).
Distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 3 metri, daca fronturile opuse nu
au ferestre ale camerelor de locuit.
= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va respecta prevederile Normativului
de Siguranta la Foc al constructiilor P118/99, actualizat, si avizul de specialitate.

CIRCULATII SI ACCESE
= Accesul carosabil si pietonal se vor realiza din prin intermediului unei strazi nou-propuse, cu
circulatie publica, cu profil de 9 metri (6 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,5 metri),
conform plansei de reglementari.
= Drumurile de incinta (circulatie privata, de deservire a parcelelor) vor avea un profil de min.
8 metri (5 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,5 metri).
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=

Circulatia pietonala de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,5 metri.

PROFIL TRANSVERSAL PROPUS PROFIL TRANSVERSAL PROPUS PROFIL TRANSVERSAL PROPUS
STRADA CATEGORIA a lll-a STRADA CATEGORIA a lll-a STRADA CATEGORIA a lll-a
STRADA CU CIRCULATIE PUBLICA STRADA CU CIRCULATIE PUBLICA DRUM DE INCINTA
o0 o0 8.00

LIMITA CORPULLY DE PROPRIETATE

LIMITA CORPULLY DE PROPRIETATE

A L=

H

y
|\MDII\I. IMOBIL mman| SPATIU CARDSABIL

f

.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

=

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor HG 525/1996, anexa 5.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

=
=
=

=

=
=

Tnaltimea maxima a clddirilor va fi de 10,00 m, de la cota terenului amenajat.

Regimul de Tnaltime Maxim: P+1E.

Se admite adaugarea unui demisol, cu conditia ca acesta sa se inscrie in C.U.T. maxim admis
si in Tndltimea maxima admisa (10,00 m).

Se admite crearea de etaje retrase, cu conditia ca acesta sa se inscrie in C.U.T. maxim admis
si in Tndltimea maxima admisa (10,00 m).

Sunt admise nivelurile subterane.

Se interzice mansardarea cladirilor.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

=

430

Aspectul cladirii va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de
particularitatea functiunii propuse (caracterul programului de arhitectura de locuire).

Nu se admit ferestrele din caramida de sticla.

Sunt interzise ferestrele cu forme triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale, s.a..

Se interzic cosurile din beton aparent, metalice si cu diverse sisteme de ventilatie mecanica
amplasate aparent.

Toate tuburile, cosurile de ventilatie si alte extensii ale instalatiilor de incalzire/ventilare vor
avea o prezenta discreta in planul fatadei.

Toate fatadele cladirilor vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale de finisaj de buna
calitate, conform legislatiei in vigoare.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

=

=

Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice — alimentare cu apa,
canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze naturale.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice, conform
avizelor si proiectului tehnic.
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= Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii.

= Toate bransamentele vor fi realizate ingropat.

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

= Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
= Se va asigura un procent de minim 20% spatiu verde plantat la sol din suprafata totala a
parcelei, care va fi amenajat si intretinut.
= Pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale,
terase.

TMPREJMUIRI
= Tmprejmuirile spre strada vor avea iniltimea de maxim 2,00 metri, fara soclu;
= Gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu Thaltimi de maxim 2,50 metri.

4.3.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Edificabilul zonei — conform plansei de reglementari.
TABEL NR. 4.8.

50% 1,00 ADC/mp teren
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4.4. PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI Ccr

Ccr — ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA S| AMENAJARI AFERENTE

4.4.1. UTILIZARE FUNCTIONALA
GENERALITATI:
Caracterul zonei: constructii si amenajari pentru cai de comunicatie rutiera.

UTILIZARI PERMISE:
= Se admite amplasarea urmatoarelor: circulatie carosabila, intersectii la nivel, trotuare,
santuri, rigole, plantatii de aliniament, indicatoare rutiere, retele tehnico-edilitare subterane
sau aeriene, refugii si treceri pentru pietoni, platforme sau alveole carosabile pentru
transportul in comun, parcaje publice, mobilier urban (cos de gunoi, banci, fantani), lucrari
de terasament;

UTILIZARI INTERZISE:

= Orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare deranjeaza buna
desfasurare si organizare a traficului de pe circulatia publica sau prezinta riscuri de accidente
sunt interzise;

= Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena si verde, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea rutiera;

= Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, depozitarea de materiale sau
infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea semnelor rutiere;

= Se interzice amplasarea mijloacelor de publicitate care prin forma, continut, dimensiuni si
culori Tn combinatii specifice, pot fi confundate cu mijloacele de semnalizare rutiera sau
impiedica vizibilitatea acestora, precum si a indicatoarelor de orientare si informare;

= Se interzice amplasarea si utilizarea mijloacelor de publicitate sonore care pot tulbura
linistea publica;

4.4.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul. Drumurile publice fac obiectul acestui articol de regulament.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
= Nu este cazul.

AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE ALINIAMENT
= Nu este cazul.

AMPLASAREA CLADIRII FA]'A DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
= Nu este cazul.

AMPLASAREA CLADIRII FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
= Nu este cazul.

CIRCULATII SI ACCESURI
= Strada nou-propusa, cu circulatie publica, de categoria a lll-a, va avea un profil de minim de
9 metri (6 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,5 metri), conf. Ordinului 49/1998 —
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norme tehnice privind proiectarea si reazliarea strazilor in localitatile urbane, precum si STAS
10144/2-91 privind prescriptii de proiectare a strazilor, trotuarelor, aleilor de pietoni si a
pistelor de biciclisti. Spatiul liber dintre trotuare si limita de proprietate va fi spatiu verde
amenajat (daca va fi cazul).

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
= Nu este cazul.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
= Nu este cazul.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
= Nu este cazul.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
= Nu este cazul.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
= Spatiile verzi se vor amenaja cu rol de protectie si estetic astfel incat sa nu perturbe buna
desfasurare a traficului.
= Terenul care nu este acoperit cu platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu
arbori si arbusti.

TMPREJMUIRI
= Nu este cazul.

4.4.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
Nu este cazul. Drumurile publice fac obiectul acestui articol de regulament.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
Nu este cazul. Drumurile publice fac obiectul acestui articol de regulament.
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Implementarea investitiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal “REGLEMENTARE ZONA LOCUIRE, DOTARI
SOCIALE, DE INVATAMANT SI SPATII COMERCIALE”, elaborat in baza Avizul de Oportunitate, pentru teritoriul
studiat in suprafata de 3,28 ha, se vor realiza conform detalierilor de mai jos. Acestea sunt concepute in
conformitate cu cerintele de tema si viziunea de dezvoltare urbanistica a administratiei publice locale.

ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIILOR RESPONSABILUL

FINANTARII

CATEGORII DE COSTURI TERMEN TERMEN TERMEN LUNG
SCURT MEDIU

CAI DE COMUNICATIE
Creare strada — categoria a lll-a, pe v
terenul studiat

Creare strada — categoria a lll-a, in zona
studiata

- - U.A.T. ZARNESTI

v - - U.A.T. ZARNESTI

Se vor realiza de catre detinatorii de terenuri

Realizare accese auto si pietonale pe ) o . Investitorii

. . . din zona studiata, la fazele de proiectare . .
parcele din drumurile publice D.TAC. +P.T. sau anterior acestora interesati
GOSPODARIE COMUNALA
Extindere retea alimentare cu apa v - - U.A.T. ZARNESTI
Extindere retea canalizare v - - U.A.T. ZARNESTI
Extindere retea alimentare cu energie v _ ~ Administratorul
electrica retelei
Extindere retea alimentare cu gaze v _ ~ Administratorul
naturale retelei
Extindere si modernizare retea iluminat o
stradal ’ ’ v - - U.A.T. ZARNESTI

Se vor realiza de catre detinatorii de terenuri
din zona studiatd, la fazele de proiectare
D.T.A.C.+P.T..

Investitorii
interesati

Bransare si racordare la retele edilitare
publice

OPERATIUNI CADASTRALE SI NOTARIALE

Operatiuni de dezlipire parcele,
intabulare, trecere in domeniul public a v - - U.A.T. ZARNESTI
terenurilor prevazute prin P.U.Z.

TERMEN SCURT - 1-3 ani; TERMEN MEDIU — 3-6 ani; TERMEN LUNG - 6-10 ani
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ANEXA a l-a — CONTINUTUL — CADRU AL PROIECTULUI PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII

LUCRARILOR DE CONSTRUCTII INTR-O PARCELARE (P.A.C)

A. PIESE SCRISE

Memoriu general

- Descrierea solutiei si a lucrarilor care fac obiectul proiectului pentru autorizarea executarii lucrarilor de
construire a parcelarului, a echiparii edilitare, strazilor, spatiilor plantate publice si, dupa caz, a cladirilor pe
parcela;

- Memorii tehnice de specialitate;

- Avize si acorduri (cerute prin C.U);

- Fise tehnice cuprinzand elemente necesare obtinerii avizului unic;

- Programul de realizare al lucrarilor de parcelare — modul de etapizare a lucrarilor; modul de executare a
lucrarilor; conditiile de realizare a parcelarii.

B. PIESE DESENATE

1. Plan de incadrare in localitate a zonei care urmeaza a fi parcelata (extras din PUG sau PUZ aprobat) - sc.
1:5000 (1:10.000).

2. Plan de amplasament — situatia existenta pe suport topografic actualizat (planimetria si nivelmentul
terenului), traseele retelelor existente, supraterane si subterane, si limitele parcelelor cadastrale existente —
sc. 1000 (1:500);

Anexa: Bilantul suprafetelor (parcelelor, drumurilor, spatiilor verzi);

3. Plan de ansamblu al parceldrii propuse (plan de amenajare — obiectiv) pe suport topografic si cadastral
actualizat cu evidentierea parcelelor propuse, drumurilor, spatiilor verzi, parcajelor, dotarilor, amenajarilor
si a servitutilor de utilitate publica propuse (dupa caz) — sc. 1:1000 (1:500);

4. Plan de reglementari urbanistice cu evidentierea alinierilor, edlificabilul parcelei (distantele impuse fata
de aliniament, de limite laterale si de spate ale parcelelor), inaltimea maxima admisa a cladirilor, terenuri de
reglementare identica (TRI) accesul carosabil pe parcels;

Anexa: Tabel cu principalele caracteristici ale TR,

5. Plan amplasamente rezervate, parcele destinate altor functiuni necesare locuitorilor din zona (dupa caz,
in functie de marimea parcelarii) si pentru lucrari de utilitate publica pe amplasament cat si lucrari de utilitate
publica conexe. Se elaboreaza la aceeasi scara cu planul de ansambluy;

6. Plan cu ajustdrile parcelelor ce evidentiaza alipirile si dezlipirile pentru fiecare parceld in parte si
suprafetele acestora. Se elaboreaza la aceeasi scara cu planul de ansamblu al parcelarii.

Anexa: Bilantul suprafetelor existente/propuse.

7. Plan coordonare retele edilitare — amplasarea retelelor de alimentare cu apa, evacuarea apelor uzate
menajare, gaz, electricitate, iluminat stradal, telefonie, trasee, dimensiuni, cote de nivel pentru pozitionarea
retelelor si a cdminelor. Se va redacta la aceeasi scard cu planul de ansamblu. in cazul in care nu exist retele
publice urbane de alimentare cu apa si de canalizare atunci se vor indica pe fiecare parceld propusa,
instalatiile individuale de alimentare cu apa si de evacuare a apelor uzate menajere, distantele dintre ele si
casa si cote de nivel.

8. Plan_amenajare peisagisticd — sistematizare verticala, spatii plantate publice si private imprejmuiri,
mobilier urban, alte amenajari dupa caz — sc. 1.500 (1:1000)

9. Plan trasare parcele — plan topografic intocmit conform OMAP 534/2001, contindnd elemente tehnice
necesare executarii lucrarilor de parcelare pe teren, conform normelor tehnice de cadastru.

Continutul—cadru al Proiectului pentru autorizarea lucrarilor de parcelare este maximal, pentru cazurile cele
mai complexe. El va fi adaptat in functie de tipul si marimea parcelarii, precum si de complexitatea
problemelor de amenajare a parcelabilului.
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ANEXA a ll-a — GLOSAR DE TERMENI

Acces direct

Acces la drumurile publice

Acoperis

Aliniament

Alinierea cladirilor

Ampriza drumului

Anexe ale locuintelor

Apartamente/camere de
inchiriat

Aria construita (AC)

Aria desfasurata (AD)

Aspectul general al zonelor
urbane si rurale

Avizare

Balcon

Bilant teritorial

posibilitatea de intrare — iesire fara afectarea altor functiuni sau proprietati (G.M-
007-2000).

accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parcela (G.M -007—
2000).

subansamblu constructiv, de tip terasa sau in pantd, format din elemente structurale
si nestructurale care inchide cladirea la partea superioara peste ultimul nivel construit
(NP 064-02).

linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.

linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada si care poate coincide cu
aliniamentul sau poate fi retrasa fata de acesta, conform prevederilor regulamentului.
in cazul retragerii obligatorii a clidirilor fatd de aliniament, interspatiul dintre
aliniament si alinierea cladirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor,
acceselor si a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fata de cota terenului din
situatia anterioara lucrarilor de terasament.

suprafata de teren ocupatd de elementele constructive ale drumului: parte
carosabila, trotuare, piste pentru ciclisti, acostamente, santuri, rigole, taluzuri, santuri
de garda, ziduri de sprijin si alte lucrari de arta (G.M-007 — 2000).

cladiri de mici dimensiuni realizate pe o parcelad independent de cladirea principal3,
destinate pentru gararea a 1-2 masini sau pentru agrement (umbrare, pergole
acoperite, sere); suprafata acestora nu se ia in considerare in calculul indicilor
urbanistici POT si CUT; nu sunt admise Tn oras anexele de tip rural pentru adapostirea
animalelor si produselor agricole pentru subzistenta sau comercializare.

structuri de primire turistice constand intr-un numar limitat de spatii, care ofera
servicii de cazare si posibilitatea prepararii hranei in bucataria folosita exclusiv de
turisti. Se pot organiza si spatii special amenajate pentru prepararea hranei destinate
exclusiv turistilor. (Ordinul 65/10.06.2013).

aria sectiunii orizontale a cladirii la cota +0,00 a parterului, masurata pe conturul
exterior al peretilor. Tn aria construitd nu intra rezalidurile cu aria mai mica de 0,4 mp
si nisele cu aria mai mare de 0,4 mp, precum si treptele si terasele neacoperite.
suma ariilor tuturor nivelurilor unei clddiri. Tn calcul nu se cuprind nivelurile podurilor
(cu exceptia mansardelor) si ale subsolurilor tehnice (cu indltimea mai mica de 1,80
m).

determinat de conformarea constructiilor, volumetrie si compozitia urbana, etc..
(G.M -007 -2000).

procedura de analiza si exprimare a punctului de vedere al unei comisii tehnice din
structura ministerelor, administratiei publice locale ori a altor organisme centrale sau
teritoriale interesate, avand ca obiect analiza solutiilor functionale, a indicatorilor
tehnico — economici si sociali ori a altor elemente prezentate prin documentatiile de
amenajare a teritoriului si de urbanism. Avizarea se concretizeaza printr-un act (aviz
favorabil sau nefavorabil) cu caracter tehnic si obligatoriu.

platforma iesind in afara fatadei unei cladiri, sustinuta pe capete de grinzi, pe console
sau pe coloane, inconjurata de o balustrada si comunicand cu interiorul (casei) prin
una sau mai multe usi (DEX).

evaluare cantitativa prin care se insumeaza valorile absolute si procentuale ale
suprafetelor de teren cu diverse destinatii aferente unui teritoriu prestabilit. (G.M-
007-2000).
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Brangsamentul de apa

Brangsamentul de gaze

Bransamentul electric

Bungalow

Cabana turistica

Camere de locuit

Casuta tip camping

Camping

Cheltuieli de echipare

edilitara

Circulatia terenurilor

Construibilitatea

Cornisa

Constructii cu caracter
provizoriu
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conducta de legatura de la reteaua publica de distributie la consumatori, cuprinzand
vana de concesie, apometrul si constructiile aferente (camin, vana de golire etc.) (G.M
— 007 —2000).

conducta de legdtura, conducand gaz nemadsurat de la o conducta apartinand
sistemului de distributie pana la iesirea din robinetul de bransament, statia sau postul
de reglare (G.M — 007 — 2000).

partea din instalatia de distributie a energiei electrice cuprinsa intre linia electrica
(aeriana sau subterana) si instalatia interioard (a abonatului) (G.M — 007 — 2000).
structurd de primire turisticd de capacitate redusa, realizata de regula din lemn sau
din alte materiale similare. in zonele cu umiditate ridicata (munte, mare) acesta poate
fi construit si din zidarie. Este amplasat in perimetrul campingurilor, satelor de
vacantd, ca unitate independenta situata in statiuni turistice sau zone turistice, ori ca
spatiu complementar pe langa alte structuri de primire turistice. Asigura cazarea
turistilor, precum si celelalte servicii prestate de unitatea de baza, dupa caz.
Functioneaza, de reguld, cu activitate sezoniera. (Ordinul 65/10.06.2013).

structurd de primire turistica de capacitate relativ redusa, functionand in cladire
independentd, cu arhitecturd specifica, care asigura cazarea, alimentatia si alte
servicii specifice necesare turistilor aflati in drumetie sau la odihna in zone montane,
rezervatii naturale, in apropierea statiunilor balneare sau a altor obiective de interes
turistic. (Ordinul 65/10.06.2013).

n sensul prezentului regulament se intelege: dormitoare si camere de zi (NP 057-02).
spatiu de cazare de dimensiuni reduse, realizat din lemn sau alte materiale similare,
compusa, de reguld, dintr-o camera si un mic antreu sau terasa si uneori dotata si cu
grup sanitar propriu. (Ordinul 65/10.06.2013).

este o structura de primire turistica destinata sa asigure cazarea turistilor in corturi
sau rulote, astfel amenajate incat sa permitda acestora sa parcheze mijloacele de
transport, sa Tsi pregateasca masa si sa beneficieze de celelalte servicii specifice
acestui tip de unitate. (Ordinul 65/10.06.2013).

cheltuielile pentru realizarea infrastructurii de gospodarie comunald si pentru
exploatarea, modernizarea si dezvoltarea acesteia (alimentare cu apa, canalizare,
strazi, transport in comun, salubritate etc.), care se asigura de reguld prin bugetele
locale (G.M- 007-2000).

schimbarea titularilor dreptului de proprietate sau de exploatare asupra terenurilor,
prin acte de vanzare-cumparare donatie, concesiune, arendare etc.

calitatea unui teren de a primi o constructie, a carei destinatie si caracteristici sunt
compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului si de caracteristicile sale)
si de drept (vizand servitutile care il greveaza) ale acestuia (G.M -007 -2000).

partea superioard, iesita in afara si ornamentata, a zidului unei constructii, avand rolul
de a sprijini acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor
(DEX). Tn cazul inexistentei acestui element in arhitectura clidirii, in prezentul
regulament se va considera streasina acoperisului.

constructiile autorizate ca atare, indiferent de natura materialelor utilizate, care, prin
specificul functiunii addpostite ori datorita cerintelor urbanistice impuse de
autoritatea publica, au o durata de existenta limitata, precizata si prin Autorizatia de
construire. De reguld, constructiile cu caracter provizoriu se realizeaza din materiale
si alcatuiri care permit demontarea rapida in vederea aducerii terenului la starea
initiala (confectii metalice, piese de cherestea, materiale plastice ori altele asemenea)
si sunt de dimensiuni reduse. Din categoria constructiilor cu caracter provizoriu fac
parte: chioscuri, tonete, cabine, locuri de expunere situate pe caile si in spatiile
publice, corpuri si panouri de afisaj, firme si reclame, copertine, pergole ori altele
asemenea. in sensul prezentei legi (Legea 50/1991) realizarea constructiilor provizorii
se autorizeaza in aceleasi conditii in care se autorizeaza constructiile definitive (Legea
50/1991).
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raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata desfasuratd a tuturor
planseelor) si suprafata parcelei inclusa Tn unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau
n calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera
de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil
din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie. Exceptii de calculul al CUT:
—daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu
este destinata demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-
se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

—daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren
deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului
initial, addugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii. (Legea
350/2001).

parte din ansamblul unei cladiri; aripa (DEX).

nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu maximum jumatate din Tnaltimea libera a acestuia si prevazut cu
ferestre in peretii de inchidere perimetralda. Demisolul se considera nivel suprateran
al constructiei. Atunci cand pardoseala este situatd sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate din indltimea libera, se considera
subsol si se include in numarul de niveluri subterane ale constructiei (P118-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

in sensul prezentului Regulament, modul de utilizare a acestora, conform functiunii
prevazute in reglementarile cuprinse in planurile de urbanism si amenajarea
teritoriului, aprobate conform legii (G.M- 007 -2000).

intre zonele construite si o serie de unitati industriale, zootehnice, unitati de
salubrizare care produc disconfort si comporta unele riscuri pentru sanatatea publica
se stabilesc prin norme sanitare, astfel incat sa se asigure conditiile de protectie a
populatiei impotriva zgomotului, vibratiilor, mirosului si poluarii apelor, aerului si
solului (G.M -007 -2000).

totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate publica, ce apartin
statului sau unitatilor administrativ-teritoriale. Domeniul public poate fi de interes
national, caz in care proprietatea asupra sa, in regim de drept public, apartine
statului, sau de interes local, caz in care proprietatea, de asemenea in regim de drept
public, apartine comunelor, oraselor, municipiilor sau judetelor (G.M-007-2000).
Apartin domeniului public tereneurile pe care sunt amplasate constructii de interes
public, piete, cdi de comunicatie, retele stradale si parcuri publice, porturi si
aeroporturi, terenuri cu destinatie forestierd, albiile raurilor si fluviilor, cuvetele
lacurilor de interes public, fundul apelor maritime, interioare si al marii teritoriale,
tarmurile Marii Negre, inclusiv plajele terenurile pentru rezervatii naturale si parcuri
nationale, monumentele, ansamblurile si siturile arheologice si istorice,
monumentele naturii, terneurile pentru nevoile apararii sau alte folosinte care,
potrivit legii sunt de domeniul public, ori care, prin natura lor sunt de interes sau uz
public.

drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile, gestionate de
autoritatile administratiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic, conform
legislatiei si terminologiei tehnice, in autostrazi, drumuri expres, nationale, judetene
si comunale Tn extravilan si strazi in intravilan (G.M -007 — 2000).

ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari, care asigura in teritoriul
localitatilor functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajarilor,
indiferent de pozitia acestora fata de sursele de apa, energie, trasee majore de
transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea protectiei mediului
ambiant (G.M - 007 — 2000).
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asigurarea utilitatilor si serviciilor edilitare prin constructii si instalatii realizate si
exploatate pentru un imobil sau un grup de imobile.
suprafata componenta a unei parcele, in interiorul careia pot fi amplasate constructii,
in conditiile Regulamentului Local de Urbanism.
teritoiru din afara intravilanului localitatii cuprins in limita teritoriului administrativ,
care inglobeaza activitati dependente sau nu de functiunile localitatii, conform
planurilor de urbanism si de amenajarea teritoriului.
latura dinspre strada a unei parcele (DEX).
in sensul prezentului regulament se intelege: locuinte, case de vacanta si alte
constructii cu caracter turistic, spatii de cazare permanenta sau temporara pentru
nevoi sociale, industriale sau de aparare, cum ar fi: cdmine pentru batrani, cimine de
nefamilisti, sanatorii, cdmine pentru organizarea de santier, camine de garnizoana
(HG 525/1996).
structura de primire turistica amenajata n cladiri sau in corpuri de cladiri, care pune
la dispozitia turistilor spatii de cazare (camere, garsoniere, apartamente, suite,
duplexuri) dotate corespunzator, asigura prestari de servicii specifice, dispune de hol
de primire/receptie si dupd caz, de spatii de alimentatie publicd. (Ordinul
65/10.06.2013).
acel hotel compus numai din apartamente si/sau garsoniere, dotate astfel incat sa
asigure pastrarea si prepararea alimentelor, precum si servirea mesei in incinta
acestora, sau care are restaurant propriu, cu servire permanenta prin room-service.
(Ordinul 65/10.06.2013).
constructiile sau amenajarile (plantatii, garduri vii), cu caracter definitiv sau temporar,
amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a o delimita de
domeniul public sau de proprietatile invecinate (G.M-007-2000).
instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al dezvoltarii
durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza: C.U.T.,
P.O.T. (Legea 350/2001).
teritoriul care constituie o localitate se determina prin Planul urbanistic general (PUG)
si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fara constructii, organizate si
delimitate ca trupuri independente, plantate, aflate permanent sub ape, aflate in
circuitul agricol sau avand o alta destinatie, induntrul caruia este permisa realizarea
de constructii, in conditiile legii. Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in
extravilan numai pe baza de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate,
integrandu-se ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitatii (Legea 50/1991).
reguld urbanistica potrivit cdreia, intr-o zona strict delimitata, din ratiuni de
dezvoltare urbanistica durabila, este interzisa emiterea de autorizatii de construire, in
mod definitiv sau temporar, indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea
propusa (Legea 350/2001).
patrunderea directa a razelor solare in interiorul cladirii (NP 057-02).
se exprima Tn metri si numar de niveluri conventionale inaltimea maxima admisa in
planul fatadei, masurata intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de terasament) si
un punct determinat de:

- streasini, cu acoperisul in panta continua (cornisa)

- punctul de rupere al pantei, pentru acoperisurile mansardate (coama)

- partea superioara a aticului, pentru cladirile cu acoperis terasa sau cu pante

marginite de atic.

- streasina lucarnelor.
Stratul exterior al acoperisului care protejeaza cladirea Tmpotriva intemperiilor
(ploaie, zapada, vant) (NP 064-02).

cladiri de locuinte pentru o familie (NP 057-02).
cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand acces propriu

si lot folosit in comun(NP 057-02).
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cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand acces si lot
folosit Tn comun (NP 057-02).

galerie exterioara incorporata unei cladiri, acoperita si deschisa cdtre exterior printr-
un sir de arcade sprijinite pe coloane sau pe stalpi.

fereastra prevazuta in acoperisul inclinat, dispusa pe versantul acoperisului unui pod,
paralel cu panta acestuia, avand functiune utilitara (iluminare, ventilare, acces din/in
pod pe invelitoare)

spatiu functional amenajat in volumul podului constructiei. Se include in numarul de
niveluri supraterane. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor). in sensul
prezentului regulament, se considerd mansarde acele spatii care respecta
urmatoarele conditii suplimentare:

- podul constructiei va forma un unghi maxim de 60 grade cu planul orizontal;

- podul constructiei nu va depdsi, in proiectie orizontala, conturul exterior al
ultimului nivel plin (inclusiv balcoane sau cursive) cu mai mult de 1 m.

La calculul coeficientului de utilizare a terenului, mansarda va contribui cu cel putin
60% din suprafata desfasurata a ultimului nivel plin.

unitatea hoteliera situata, de reguld, in afara localitatilor, in imediata apropiere a
arterelor intens circulate, dotata si amenajata atat pentru asigurarea serviciilor de
cazare si alimentatie pentru turisti, precum si pentru parcarea in siguranta a
mijloacelor de transport. (Ordinul 65/10.06.2013).

spatiu construit suprateran sau subteran al constructiilor inchise sau deschise,
delimitat de plansee. Constituie nivel supanta a cdrei arie este mai mare decat 40%
din cea a incaperii/spatiului in care se afld (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor).

nivel ale carui limite exterioare, in proiectia orizontald, sunt retrase fata de cele ale
nivelului inferior. Tn sensul prezentului regulament, un nivel retras se va retrage de la
toate fatadele cladirii care sunt vizibile din spatiul public, in asa fel incat planul care
uneste cornisa superioara sau aticul ultimului nivel plin cu cea a nivelului retras sa nu
formeze un unghi mai mare de 60 grade cu planul orizontal. Suprafata construita
desfasurata a nivelului retras nu va depasi 60 % din cea a ultimului nivel plin
(neretras).

suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe teren, proprietatea
unuia sau mai multor proprietari, apartinand domeniului public sau privat, si care are
un numdr cadastral ce se inscrie in registrul de publicitate funciara. impreuna cu
constructiile sau amenajdrile executate pe suprafata sa, parcela reprezinta un bun
imobil (G.M — 007 — 2000).

este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi alaturate,
in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se
poate autoriza realizarea parcelarii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii
de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de
protectie a mediului (HG 525/1996).

structurd de primire turisticd, avand o capacitate de cazare de pana la 15 camere,
totalizdnd maximum 40 locuri, functionand in locuintele cetatenilor sau in cladire
independentd, care asigura in spatii special amenajate cazarea turistilor si conditii de
pregatire si de servire a mesei. (Ordinul 65/ 10.06.2013).

structurd de primire turistica, avand o capacitate de cazare de pana la 8 camere,
functionand in locuintele cetatenilor sau in cladire independenta, care asigura in spatii
special amenajate cazarea turistilor si conditiile de pregatire si servire a mesei,
precum si posibilitatea participarii la activitati gospodaresti sau mestesugaresti.
(Ordinul 65/10.06.2013).

spatiu neincalzit (circulabil sau necirculabil) cuprins intre invelitoaresi ultimul planseu
al unei cladiri (NP 064-02).

structurd de primire turisticd de capacitate redusd, formata din cdsute si/sau
bungalow-uri amplasate intr-un perimetru bine delimitat, care asigura servicii de
cazare si alimentatie, precum si posibilitati de parcare auto. (Ordinul 65/10.06.2013).
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raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a
perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului
care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a
balcoanelor a cdror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a
logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita. Exceptii de calcul al POT:
—daca o constructie noua este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu
este destinatd demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-
se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

—daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren
deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului
initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii. (Legea
350/2001).

in sensul prezentului regulament, profilul stradal este forma de organizare,
dimensionare si amenajare a amprizei stradale, in sectiune transversala.

Galerie exterioard deschisa (mai rar inchisa), cu acoperisul sprijinit de stalpi, asezata
n partea din fata a unei cladiri sau de jur imprejurul ei (DEX).

canalul de legatura situat intre ultimul camin de vizitare de pe terenul abonatului si
primul cdmin de primire din canalizarea publica (G.M-007-2000).

distanta exprimata in metri sau timp de acces intre amplasamentul institutiilor publice
sau serviciilor si cel al locuintelor, servite de acestea.

Distantele maxime de parcurs pentru accesul la principalele categorii de institutii
publice si servicii sunt stabilite in Anexa nr.1 la Regulamentul general de urbanism.
operatiune tehnica si juridica avind ca scop largirea amprizelor stradale si care consta
in retrasarea aliniamentului si trecerea in domeniul public a suprafetelor necesare.
Realinierile constituie obiectiv de utilitate publica.

Reglementare cuprinsa in proiecte si in regulamente de urbanism care impune modul
de amplasare si conformare a constructiilor pe terenurile aferente acestora.
Componentele determinante ale regimului de construire sunt alinierea fata de
limitele terenului, inaltimea constructiilor si procentul de ocupare a terenului aferent
acestor constructii.

cladiri amplasate izolat in cadrul unui lot (NP 057-02).

cladiri cuplate cate doua, pe limita dintre doua loturi (NP 057-02).

cladiri amplasate pe intreaga latime a loturilor (NP 057-02).

in sensul prezentului regulament reprezintd operatiunile care au ca rezultat o alta
impartire a mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii
si/fsau forme diferite decit erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se
realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren invecinate, indiferent
daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune
fmpartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare
echipamentelor de folosinta comuna si/sau obiectivelor de utilitate publica.
ansamblu de cladiri, de regula vile sau bungalow- uri, amplasat intr-un perimetru bine
delimitat, care asigura turistilor servicii de cazare, de alimentatie si o gama larga de
prestatii turistice suplimentare (agrement, sportive, culturale etc.). (Ordinul
65/10.06.2013).

reprezinta un termen generic prin care se definesc serviciile furnizate (direct sau
indirect) cetatenilor de catre autoritatile publice. Serviciile publice sunt furnizate intr-
o serie de domenii, cum ar fi transport public, colectarea si distribuirea
corespondentei, ocrotirea sanatatii, invatamant, telecomunicatii, etc. principiile pe
care se bazeaza serviciile publice sunt cele ale egalitatii (acces egal pentru toata
lumea) si ale conditiilor rezonabile de acces (majoritatea serviciilor publice sunt
subventionate, deoarece ele nu sunt rentabile). in contextul sistemelor economice
neo-liberale, care s-au dezvoltat in intreaga Europa in ultimele decenii, numeroase
servicii publice au fost privatizate si s-au transformat partial sau total n servicii
private, cu preturi in crestere si conditii de acces mai putin egale in teritoriu.
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Rezultatul acestei evolutii I-a constituit o dezbatere sustinuta. Tn terminologia UE,
serviciile publice sunt denumite servicii de interes general. (CEMAT — CHF84 2006,
ANEXA 8)

sarcina impusa asupra unui imobil pentru uzul si utilitatea unui imobil avand un alt
proprietar. Masura de protectie a bunurilor imobile publice nu poate fi opusa cererilor
de autorizare decadt daca este continua in documentatiile de urbanism aprobate
(avand drept consecintad o limitare administrativa a dreptului de proprietate) (Legea
350/2001).

in cadrul tipurilor de structuri de primire turistice cu functiuni de cazare, poate exista
urmatoarea structura a spatiilor de cazare:

a) camerd cu pat individual (un loc): reprezinta spatiul destinat folosirii de cdtre o
singura persoana.

b) camerd cu pat matrimonial (un loc sau doua locuri): reprezintd spatiul destinat
folosirii de catre o persoana (la camera cu un loc) sau doua persoane (la camera cu
doua locuri).

¢) camerd cu pat dublu (doua locuri): reprezinta spatiul destinat folosirii de catre doua
persoane.

d) camerd cu doud paturi individuale (doua locuri);

e) camerd cu trei paturi individuale (trei locuri);

f) camerd cu patru paturi individuale (patru locuri);

g) camere comune - cu mai mult de patru paturi individuale;

h) camerd cu priciuri: reprezentand spatiul destinat utilizdrii de catre mai multe
persoane.

i) garsonierd: reprezinta spatiul compus din dormitor pentru doua persoane, salon si
grup sanitar propriu. Dormitorul poate fi despartit de salon si printr-un glasvand sau
alte mijloace care permit o delimitare estetica;

j) apartament: reprezinta spatiul compus din unul sau mai multe dormitoare
(maximum 5 dormitoare), salon (camera de zi), vestibul si echipare sanitara proprie.
La categoria de clasificare 5 stele/margarete existd un grup sanitar pentru fiecare
doud locuri, iar la categoria de clasificare 4 stele/margarete, precum si la restul
categoriilor, exista minimum un grup sanitar la 4 locuri.

k) suitd: este ansamblul alcatuit din doua camere, care pot functiona impreuna sau
separat, cu conditia respectarii obligatiilor privind amplasarea grupurilor sanitare
aferente acestora (comun sau propriu) in functie de categoria de clasificare la care
sunt incadrate cele 2 camere.

I) duplex: reprezinta ansamblul alcatuit din doua spatii distincte legate printr- o scara
interioard, unul cu destinatia de camera de zi, avand in componenta si grup sanitar,
precum si un spatiu de dormit, situat la etaj. (Ordinul 65/10.06.2013).

orice constructie si/ sau amenajare destinata sau folosita pentru cazarea turistilor,
servirii mesei pentru turisti, agrementului, transportului special destinat turistilor,
tratamentului balnear si de recuperare pentru turisti, organizarii de conferinte si alte
evenimente speciale, impreuna cu serviciile

aferente. (Ordinul 1051/03.03.2011).

unitati de alimentatie din incinta structurilor de primire cu functiuni de cazare
(inclusiv cele care deservesc acestora), unitati de alimentatie publica situate in
statiuni turistice, precum si cele administrate de societati comerciale de turism,
restaurante, baruri, unitati de fast food, cofetarii, patiserii si care sunt atestate
conform legii. (Ordinul 65/10.06.2013).

hoteluri, hoteluri-apartament, hosteluri, moteluri, vile turistice, cabane turistice,
bungalow-uri, sate de vacantd, campinguri, popas turistic, casute tip camping,
apartamente si camere de inchiriat in locuinte familiale, nave fluviale si maritime
inclusiv pontoane plutitoare, pensiuni turistice si pensiuni agroturistice si alte unitati
cu functiuni de cazare turistica. (Ordinul 65/10.06.2013).
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nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu mai mult de jumatate din indltimea libera. Subsolul se considera nivel
subteran al constructiei (dupd: P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).
planseu intermediar plin, deschis pe una sau mai multe laturi fata de incaperea in care
este dispus. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor)
suma suprafetelor desfasurate a tuturor planseelor. Nu se iau in calculul suprafetei
construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu Tnaltimea libera de pana la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile
exterioare, trotuarele de protectie (Legea 350/2001).
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului
care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a
balcoanelor a caror cotad de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a
logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita (Legea 350/2001).
in sensul prezentului regulament se intelege: suprafata locativa alcatuita din una sau
mai multe camere de locuit cu dependinte aferente situate la acelasi nivel sau la nivele
diferite, care formeaza impreuna o unitate locativa de sine statatoare determinata
ca atare prin constructia sa.
subdiviziune urbanistica a teritoriului unitdtii administrativ-teritoriale de baza,
constituitd pe criterii urbanistice similare sau omogene, avand drept scop pastrarea,
refacerea sau dezvoltarea teritoriului in concordanta cu traditiile, valorile sau
aspiratiile comunitatii la un moment dat si necesara pentru: agregarea pe suprafete
mici a indicatorilor de populatie si de construire, determinarea caracteristicilor
urbanistice, stabilirea indicatorilor urbanistici, reglementarea urbanistica omogena.
UTR, avand de regula suprafata de 1-20 ha si in mod exceptional pana la 100 ha, se
delimiteaza pe limitele de proprietate, in functie de unele dintre urmatoarele
caracteristici, dupa caz:
- relief si peisaj cu caracteristici similare;
- evolutie istoricad unitara intr-o anumita perioada;
- populatie cu structura omogena;
- sistem parcelar si mod de construire omogene;
- folosinte de aceeasi natura ale terenurilor si constructiilor;

regim juridic al imobilelor similar; reglementari urbanistice omogene referitoare la
destlnatla terenurilor si la indicii urbanistici (Legea 350/2001).
este o structura de primire turistica de capacitate relativ redusa, functionand in cladiri
independente, cu arhitectura specifica, situata in statiuni turistice sau in alte zone si
localitati de interes turistic, care asigurad cazarea turistilor si prestarea unor servicii
specifice. (Ordinul 65/10.06.2013).
parte din teritoriul unei localitati in care (prin documentatiile de amenajare a
teritoriului si urbanism) se determina functiunea dominanta existenta si viitoare.
(Metodologie privind continutul-cadrual documentatiilor de urbanism, INCD
URBANPROIECT)
actiunea de Tmpartire a teritoriului in zone functionale. (Metodologie privind
continutul-cadrual documentatiilor de urbanism, INCD URBANPROIECT)
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