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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 executarii lucrdrilor 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;
- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1996 privind normele de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;
- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;
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- 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;

- Legea nr. 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 si P.U.Z. aferent, pentru: PLAN
URBANISTIC ZONAL ”CONSTRUIRE COMPLEX LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,
STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA CU FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE PUBLICA, SPATIU
COMERCIAL”, este terenul in suprafata totalda de 9.037,00 mp din acte , amplasat pe terenul
identificat cadastral cu nr. 115860, din localitatea Tohanu Nou, orasul Zarnesti, judetul Brasov,
delimitat dupa cum urmeaza:

LA NORD-EST Domeniu privat — locuinta P+2E+M, nr. cad. 117686
LA NORD-VEST Domeniu public — Raul Turcu

LA SUD-EST Domeniu public — strada Branului/ DN 73/E574

LA SUD-VEST Domeniu privat — teren liber de construtii, necadastrat

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

Conditionarile stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism sunt direct corelate cu prevederile
Planului Urbanistic General referitoare la echiparea tehnico-edilitard, cdile de comunicatii,
zonificarea teritoriului si reglementarile de dezvoltare urbana.

Odata aprobat, Tmpreuna cu P.U.Z. ”“CONSTRUIRE COMPLEX LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA CU FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE
PUBLICA, SPATIU COMERCIAL”, R.L.U. aferent acestuia constituie act de autoritate al administratiei
publice locale pe teritoriul acestuia.

Regulamentul Local de Urbanism este corelat cu prevederile Planului Urbanistic General (P.U.G.) al
Orasului Zarnesti aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu valabilitatea prelungitda prin H.C.L. nr.
241/18.12.2012.
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2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Prevederile Planului Urbanistic Zonal ”“CONSTRUIRE COMPLEX LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA CU FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE
PUBLICA, SPATIU COMERCIAL”, intocmit pentru terenul studiat, in suprafata totala de 9.037 mp (din
acte si din masuratori) reglementeaza urmatoarele obiective:

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA

PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

= Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenul studiat in cadrul Planului
Urbanistic Zonal este permisa pentru functiunile si 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 se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.) si coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) sd nu depaseasca limita superioara
stabilita prin prezenta documentatie P.U.Z..

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

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

2.3. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

= Autorizarea executarii constructiilor in zona drumurilor publice este permisa numai daca se
respecta retragerile fata de aliniament stabilite prin prezenta documentatie P.U.Z..

= Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare vor fi conform Plansei de
Reglementari si tabelului nr. 1.

= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fata de limitele anterioare, laterale si posterioare ale parcelei stabilite prin
prezentul regulament.

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR 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 permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor,
dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

= Autorizarea executarii constructiilor si 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.
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Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita parcaje se emite numai
daca exista posibilitatea executarii acestora in afara domeniului public.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si capacitatea constructiei.
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
in momentul cererii autorizatiei de construire.

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.
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.

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

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

Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.

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.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

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.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

Pentru constructiile propuse se vor prevedea spatii verzi pe sol, conform Plansei de
Reglementari.

Se recomanda ca in spatiile neocupate cu cladiri, circulatie, platforme pentru diverse
functiuni, sa se asigure plantarea unui arbore la fiecare 100 mp.

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 permisda 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 Tmprejmuirilor se va supune acelorasi
exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiei.
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3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Reglementarile urbanistice pentru aceasta zona sunt concepute in spiritul cerintelor actuale de
dotare pentru spatiile de locuire si cazare. Parcela are o suprafatda 9.037 mp (din acte si din
masuratori) si se preteza amplasarii constructiilor aferente functiunii propuse.

3.1. UNITATE FUNCTIONALA

ZONA LOCUINTE S| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA CU
FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE PUBLICA, SPATIU COMERCIAL

Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, precum si
dotarile aferente unei zone de locuire si turism (parcaje, spatii verzi, s.a.):

BILANT COMPARATIV
EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 9037,00 mp 9037,00 mp
ARIE CONSTRUITA 00,00 mp 3162,95 mp
ARIE CONSTRUITA DESFASURATA 00,00 mp 9217,74 mp
P.O.T. 00,00 % 35,00 %
C.U.T. 00,00 ADC/mp teren 1,02 ADC/mp teren
CIRCULATII AUTosj,lP I:\I:zzjl\llsALE, PLATFORME 0,00% 00,00 mp | 225925 mp 25,00 %
DOTARI TEHNICO-EDILITARE (POST TRAFO,
PLATFORMA GUNOI, LOC f)E JOACA) 0,00% 00,00mp | 903,70mp | 10,00%
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 00,00mp | 2711,10 mp 30,00 %
REGIMUL DE iNALTIME - S+P+3E+M
INALTIMEA MAXIMA -m 15 m la cornisa

Elementele de Regulament de construire si amenajari sunt cuprinse in Plansa nr. 2 — Reglementari
Urbanistice.

Reglementarile prezentului P.U.Z. au fost realizate respectand prevederile Planului Urbanistic
General al Orasului Zarnesti aprobat, prevederile cuprinse in Certificatul de Urbanism nr. 121 din
data 23.02.2021 si Avizul de Oportunitate nr. 01 din data 02.04.2021, ambele eliberate de Primaria
Orasului Zarnesti.

ZONE DE PROTECTIE / INTERDICTIE:
= Zona de protectie pe baza normelor sanitare — nu este cazul;
= Zona de protectie a culoarelor tehnice — nu este cazul;
= Zona de protectie a infrastructurii rutiere — nu este cazul.
= Zona de protectie a monumentelor istorice/zone protejate — nu este cazul;
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4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

4.1. PREVEDERI LA NIVELUL U.T.R.

ZONA LOCUINTE S| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA CU
FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE PUBLICA, SPATIU COMERCIAL

4.1.1. UTILIZARE FUNCTIONALA

GENERALITATI: Zona cuprinde functuni de locuire (locuinte individuale si/sau semicolective), spatii
de cazare pentru turism (hotel/pensiune, vile turistice, case de vacantd, s.a.), unitati de alimentatie
publica (restaurant, bar, cofetarie, s.a.), mici activitati productive manufacturiere, precum si spatiu
comercial pentru desfacerea produselor locale.

UTILIZARI PERMISE:

Se admite amplasarea urmatoarelor:

Locuinte individuale/semicolective cu regim permanent sau sezonier.

Structuri de primire turistica cu functiuni de cazare (hotel, pensiune turistica, pensiune
agroturistica, vila turistica, cabana turistica, popas turistic);

Structuri de primire turistica cu functiuni de alimentatie publica (restaurant, bar, cofetarie);
Spatiu comercial pentru desfacerea marfurilor alimentare si nealimentare de uz casnic;
Atelier mestesuguri locale;

Echipamente publice specifice functiunilor de locuire, turism si comert;

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.

=
=

343800

UTILIZARI INTERZISE:
= Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic;
= Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta 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;
= Sunt interzise functiunile industriale;
= Sunt interzise fermele zootehnice.
4.1.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
= Constructiile vor fi dispuse izolat si/sau cuplat pe parceld, conform edificabilul din planul de
Reglementari urbanistice — in functie de solutia arhitecturala aleasa la faza P.A.C. si P.Th..

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
= Cladirile propuse vor respecta edificabilul din planul de reglementari urbanistice — in functie
de solutia arhitecturala aleasa la faza P.A.C. si P.Th.;
= Amplasarea fata de aliniament — strada Branului — 15,00 metri retragere minima;
REGULAMENT LOCALDE URBANISM
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atelier

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
= Cladirile propuse vor respecta edificabilul din plansa de Reglementari urbanistice.
= Sunt detaliate pentru parcela care a generat studiul conform plansei de reglementari vor fi
la nivelul parterului de minim:

Tabelnr. 1

Fata de limita sud-

Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 15,00 metri, fata de

estica aliniament.

Fata de limita nord- Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 1/2 din H*, dar nu mai
vestica putin de 5 metri, fata de limita posterioara

Fata de limita sud- Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 1/2 din H*, dar nu mai
vestica putin de 5 metri, fata de limita lateral-stanga

Fata de limita nord- Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 1/2 din H*, dar nu mai
estica putin de 5 metri, fata de limita lateral-dreapta

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
= Constructiile pot fi amplasate pe aceeasi parcela in regim izolat sau cuplat.
= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egala cu inaltimea la cornisa a
cladirii celei mai Tnalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la
jumatate, dar nu la mai putin de 5 metri, daca fronturile opuse nu au camere de locuit.

CIRCULATII SI ACCESURI

= Accesul carosabil si pietonal se vor realiza din strada Branului/DN73, pe latura sud-estica a

terenului.

= Circulatia rutiera de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 5,00 metri.
= Circulatia pietonala de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,00 metri.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

= Locurile de parcare ce trebuie sa fie asigurate prin proiect se vor ameneaja in incinta
terenului studiat, la nivelul solului si/sau la subsolul constructiilor, dupa cum urmeaza:

UNITATE
LOCATIVA (UL)
cu SCD de max.
100 mp

1 loc/UL

UNITATE
LOCATIVA (UL)
cu SCD mai
mare de 100
mp

2 locuri/UL

FUNCTIUNI FUNCTIUNI DE

DE CAZARE ALIMENTATIE

1loc 1loc

parcare/ 2 1 loc parcare/3 parcare/25 mp
locuri de locuri la masa SCD

cazare

La structurile de primire turistica, pentru salariati/aprovizionare, este obligatorie
suplimentarea cu min. 20% a totalului locurilor de parcare necesare, dar nu mai putin de

3 locuri de parcare.

Tn cazul unit&tilor de alimentatie din incinta structurilor de primire cu functiuni de cazare,
numarul minim de locuri de parcare ce trebuie asigurat, se va stabili ludnd in calcul
diferenta dintre numarul de locuri la masa si cele de cazare.
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INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
= Tnaltime maxim& admisibild pentru locuinte individuale/semicolective: P+1E+M (8,00 metri
la cornisa);
= Tnaltime maxima admisibild pentru structurile de primire turistici: P+3E+M (15,00 metri la
cornisa);
= Tn&ltime maxima admisibild pentru spatiu comercial: P+1E+M (10,00 metri la cornisd).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
= Aspectul cladirii va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de
particularitatea functiunii propuse;
= Toate fatadele cladirii vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale de finisaj de buna
calitate, conform legislatiei in vigoare.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

= Se vor asigura toate echipamentele edilitare: electricitate, alimentare cu apa, alimentare cu
gaze naturale, telefonie si internet, prin extinderea retelelor existente pe terenul studiat;

= Pana la realizarea extinderii retelei publice de canalizare, evacuarea apelor menajere se
realiza in bazine de stocare vidanjabile a caror apa menajera uzata va fi colectata si apoi
evacuata in statia de epurare a orasului sau prin intermediul unei statii de epurare ecologice.

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

= Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

= Prin proiect se vor asigura spatii verzi la sol in suprafata totala de 2711,10 mp, reprezentand
30% din suprafata totala a terenului.

= Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si
plantat cu un arbore sau arbust la fiecare 200 mp.

= Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale,
terase.

TMPREJMUIRI
= Se va respecta tipul existent de ITmprejmuiri cu conditia ca acestea sa fie transparente spre
strada.
= Gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2,50 metri.
= Se va acorda atentie modului de tratare arhitecturala a accesului.

4.1.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
= Edificabilul zonei — conform plansei de reglementari;
= Procentul de ocupare a terenului (P.0.T.) = maximum 35% pentru parcela reglementata.
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

= Coeficientul de utilizare al terenului este C.U.T. maxim = 1,02 ADC/mp teren pentru parcela
reglementata.

Tntocmit, AZDS DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suarasan Reprezentant legal

Suarasan Mihai Andrei
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