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CERTIFICAT DE URBANISM ,
& Nr. 788 din 04.11.2021 ' !
Scopul: ELABORARE, AVIZERE $I APROBARE DOCUMENTATIE DE URBANISM PUZ
Sl INTOCMIRE D.T.A.C. PENTRU CONSTR[JIRE 6 CASE DE VACANTA $i RESTAURANT

Urmare a cerefii adresate de CARAGHIN DRAGOS VALENTIN ri calitate de reprezentant al
REMCAR S.R.L:, cudomiciliul /sediul in Judetul BRASOV - municipiul forasul /comuna BRASOV |,
satul -, seclorul -, cod postal 500103 , Strada NICOLAE TITULESCU, nr 37 L7 ,sc.B et ap,
10, Tnregistrata la nr, 23731 din 02:44:2021. - _ : 3 = - =y

Pentru imobilul— teren s /sau-constructii - situat In‘judetul BRASOV , municipiul/ orasul/comuna
ZARNESTI, satul - , sectorul -, cod postel 505800, strada /zona INTRE BARSE , nr.. fn . b), -, 8Ce,
ap. -, sau Identificat- prin-; i : g :

-extras CF,, - s

-~ -plan-de situatle - H ‘3 e - - - e, o
Intemeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism din-2001 faza PUG/PUZ/PUD, aprobats oy hotdrarea
Consiliului local ZARNESTI | nr, 133/2002, nr, 24112012 §inr.288/04/10:2018; . - ; Wy :
in conformitate cu prevederile Legii nr, 50/1991, privind autorizarea executari-lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile gl completarile ulterioare, ' L :

|
SE CERTIFICA:
1. 'REGIMUL JURIDIC: ;'
Teren situat In intravilanul localitéii Zamegti, proprietate particulard dob&nditd prin cumpérare
conform contractului de vanzare cumpdrare nr. 289 din 26.03.2021 51 CF nr. 113081 - Zamesti
2. REGIMUL-ECONOMIC: - ; oo w
Terenul h suprafati de 6900 mp , Inscris In C.F. nr. 113081 ~ Zarnesti. nr. cad; 113081, categorla de
folosin{a faneafs. '
Terenul se afld n.zona de impoxzitare D", !
3. REGIMUL TEHNIC ; ' g '
Avand Tn vedere faptul ¢& in conformitate cu.PUG Z&mesti aprobat prin H.C.L: 133/2002, prelungit cu
HCL nr.241/2012 i nr.288/2018, amplasamentul se|afld In zona in care se poate construi numai dupa
reglementarea prin PUZ sau PUD (conform RLU sj plansa de Reglementdri Urbanistice $l. Zonificare
Funcfionald). Terenul se afid In intravilanul orasului Zamesti. Realizarea investiel este condifionata astfel de
elaborarea si aprobarea in prealabil a unui P.U.Z,, pentru reglementarea completa a zonei n lemeiul art, 47,
alin. (5) din L350/2001, tntoemit n conformitate cu reglemeritarea tehnicd “Ghid priving metodologia de
elaborare si continutll cadru gl Planulul Urbanistic Zonal’, aprobata: prin Ordinul MLPAT. nr
176/N/16.08.2000, de- speciallgt Tnscrisl 1n Registrul Urbanistiior,  avand Competente corespunzatoare
complexitatii sarcinifor, :
Procentul de ocupare al terenulul $i coeficientul de utilizare al terenului se vor stablli prin P.U.Z, conform

Hotéraril Guvemnulul Roménie nr, 525/1996, republicats g| condifile'impuse de “Ghidul rivind elaborarea s|

aprobarea Regulamentelor Locals de rbanism"” ap[obaté prin ordin al M.LP.A.T. nr. 21/N/10.04.2000-GM

00?'2000- i . * 1
Se vor avea In vedere prevederile P.U.Z-urllor avizate §I aprobate care arputea influenta evolufia zone sau,
amplasamentul va putea face parte dintr-o documentatie de urbanism-P,U.Z. cadru, mai mare,
) |



S8 vor propune $i adopta: solufii-da echipare tehnico-ediltara (ap3, canalizars, energle elacifics, gaze,
telefonie efc.) cu respectarea normelor legale de Igiena $i protectia mediulul, T T LI

In conformitate cu art, 47 g, (5) din L 3502001 cu modifio&rile si complet&rile ulterioare; * Prin
Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizel contextulul soclal, cultural istoric, urbanistic gi arhitectural,

reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei_In&limea maxima edmisd, coeficientul de
ulilizare & tersnulul (CUT), procentyl gfe ocupare a terenulul (POT), retragerea clidirilor faléd do aliniament gl
distentele fatd de limitels latsrale s _posterioare ale paresle, caractoristicile arhitscturale ale clédlrilor,
materialele admise", ' ' '

In conformitate cu art. 46 alin-(1) din Hot. 101 a C.S.RUR. /2010 publicat in -M.0. 577/2010: "La
Incredintarea elaborarii documentajilor de amenajare a teritoriulul i de urbanism este obligatorie existenta n
cadrul entitéfi elaboratoare a unui specialist cu drept de semnaturs, In calitate deo coordonator, pentru
categoria respectivé de documentatii, sl trebuie tndeplinite cumulatiy urmétoarele condifii ol

a) specialistul cu drept de semnatura trebuie sd fie' angajat cu contract individual de munca la respectiva

entitate elaboratoare; i :

b) entitalea elaboratoare trebuie s4 aibj ca obiect principal de activitate "Activititi de arhitecturs, inginerle si
servicl| de consultant¥ tehnic legate de acestea”, conform clasificrii activitdfilor din economia national -
CAEN, ediffa revizulty", _ .

Volumetris, aspect general, materiale:, Executarea constructiilor care prin conformare, volumetrie $i
aspect exterior intrd in contradiclie cu aspectul general al zonei sl depreciaz4 valorile general acceplate ale
urbanismului si arhitectur, este intarzisa, conf, Art 32, H.G, 525/1998 cy medificrile si completirile ulterioare.

Documentsle necesare emiter| Autorizatiel de construitre sunt cele prevazute n Normele
Metodologice de aplicars A Legil 5011991 privind autorizarea executsri lucrarilor de construcfil, aprobate prin
Ordinul M.D.R.L. Nr. 839/2009. ; _

Se vor respecta prevederile H.G.525/1998 cu modificrile sl completérile ulterloare sl alte acte nommative

specifice,
D.TA.C. va fi Tntocmit3 de colective de specialitate fn condifjile prevederilor art. 9 din Legil 50/1991 si va

respecta prevederile din Continutul cadmu al dacumentaliel tehnice pentru autorizarea exscutsril lucrérilor de constructi,
dinAnexa 1 la aceeasl lege.

+ Prezentul certicat de urbanism poate ff utlizat - poste-futizat Tn scopu declarat peniru
ELABORARE, AVIZERE S| APROBARE DOCUMENTATIE DE URBANISM.PUZ
§! INTOCMIRE D.T.A.C. PENTRU-CONSTRUIRE 6 CASE DE VACANTA I RESTAURANT

Scopul emiterii certificatulul de urbanism conform precizArii solicitantului, formulats n cerere:
ELABORARE, AVIZERE $| APROBARE DOCUMENTATIE DE URBANISM PUZ
$! INTOCMIRE D.T.A.C. PENTRU CONSTRUIRE 6 CASE DE VACANTA sl RESTAURANT
) | A

CERTIFICATUL DE URBANTSM NU TIVETOG DB AUTORIZATIE DE CONSTRUIREIDESFINTARE §TVD
CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTI

4, OBLIGATII ALE TITULARULUI'CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborrii documentatiei pentru autorizarea executirii lucrarilor de constructii - de
construlre/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritsfii competente pentry protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BRA V. str. POLITEHNICIL nr. 3, BRASOV . jud. Brasov.
n aplicarea Directivel Consiliulul 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
prolecte publice si private. asupra mediului, modificats prin Directiva Consiliulul 97/11/CE i prin Directiva
Consiliulul g} Paramentului European 2003/35/CE privind participarea publiculul la elaborarea anumitor planuri
§1 programe 1n legétura cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publiculul'si accesul la fusfifie, a
Directivei 85/337/CEE $i a Directive] 96/81/CE, prin certificatul de urbanism se comunic solicitantulul obligatia
de a conlacta autoritatea teritoriald de mediu pentrd ca aceasta s4 analizezs. sl 88 decida, dup caz,
incadrarea/neincadrarea proiectului investifiei publice/private In lista proiectelor Supuse evaludrii impactului
asupra mediulul,




- IN apiicarea preveaerior Uirectvel Lonsiiuiui UbISS/IUEE, procedura de emitere' a acordulul de
mediu se desfasoard' dupa - emiterea certificatulul -de -urbanism;: anterior depuneril documentatjel -pentru
aulorizarea executarii lucrarilor de construclii la autoritatea administratiel publice competente, :

In vederea satisfaceri cerintelor cu privire la procedura de-emitere a: acordulul de mediu, -autoritatea
compelentd pentru protectla mediului stabileste mecenismul asiqurarii consultarii publice, centralizari
opliunilor publicului §! formularil unul punct de vedere oficlal cu privire Ia realizarea Investiflel In acord cu
rezultatele consultdrii publice,

In aceste condifi:
Dupé primirea prezentulul certificat de urbanism, titularul are obligafla de a se prezenta |a autoritatea
competenta pentru protectia mediulul In vederea evaludrii Iniflale a Investifiei i stabllirli demaririi
procedurii de: evaluare a-Impactulul asupra mediulul gi/sau a procedurii de.evaluare adecvats, n urma
evaluril.Injtlale-a notificaril privind intentia de realizare a prolectului se va'emite punctul de vedere al
autoritétll competente pentru protecfia mediulul. ° o :
[s g Aty
In situafla In care autoritates competentd pgh protectia mediului stabilegte efectuarea evaluiri|
impactulul asupra mediulul si/sau a evalurii t}dg vate, solicitantul are obligatla de a notifica acest fapt
autoritatil administratiel publice competente oL F'_r_rfuj_irn*"la mentinerea cererll pentru autorlzarea
executdril lucrarilor de constructil, |

In situatia in care, dupd emiterea certificatulul de urbanism ori pe parcursul: deruldrll proceduril de
evaluare a Impactulu] asupra. mediulul, solicltantul renunta la Intenfia de realizare a Investifiel, acesta
are obligatia de a notifica acest fapt autoritégi . administratiel publice competente,

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFUNTARE va f] Insofits de
urmatoatgle dostmente: : ? | .
a) certificatul de urbanism (cople) ;
b) dovada titlulyi asupra imobilului, teren sl/sau constructii, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciard de informare aclualizatlazi:: - et
¢) documentatia tehnic - D.T,, dup caz ( 2 exsmplare originale/4 exemplare pentru PUZ):

m DTAC o D.T.OE. o D.T.AD. A PUZ

d) avizele si acordurile de amplasament stabillte prin certificatul-de urbanism:;
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie):

o alimentare cu apa 0 gaze naturale Alte avize/acorduri :
o canalizare o telefonizare a STS
m alimentare cu energle electric m salubritate o CABLU TV/ INTERNET
o alimentare cu energle termic o transport urban o FIBRA OPTICA
d.2) avize si acorduri privind : :
m securitatea |a Incendiu o protectia civila B séndlatea populatiel
d.3) avize/acorduri specifice ale adminlstrafiel publice centrale sifsau ale serviciilor descenlralizate alg
acestora (copie)
o politia rutiera, o CNAIR A m S.GA. Bragov

A Avizul de oportunitate :
A o Avizul arhitectului gef al judefulul;
m  H.C.L, de aprobare P.U.Z, Intocmit $i aprobat conform legii ;
d.4) studil de specialitate (1 exemplar original) ;
A = plan de situatle pe suport topografic vizat/receptionat de OCP) Brasov;
A w studlu geotehnic;
= studlu privind fezabllitatea din punct de veders tehnic, economic st al mediulul inconjuritor a
utllizérll sistemelor alternative de inalt eficlenta energetics bl "
= prolect conform prevederilor legale;



e) = dovada da luare in evidentd a pérfli de arhitectur} ; {

f) Am punctul de vedere/actul -administrativ a autoritdfii competente pentry protectla medinlu
(cople); i '

g) dovada privind achitarea taxelor legale:

]

Prezentul certificat de urbanism are valébii‘itate de 12 luni de la data emiteri,

Prelungirea termenului de valabilitate se poate face numal de céftre emitent, Ia cersrea titularului, fomulats cu
cel pulin 15 zile inaintea expirdrii acestula. '

RINBR : ' SECRETARGENERAL,
ALEXANDRUXUCIAN IGRISAN -——_ ' ODIGA

- ARHITECY SEF, : ' INTOCMIT,

- BERECZK'LORAND ALEXANDRU" : CAMELIA ELENA FRIGHENGIU
A

Achitat taxa de 91 lei conform chitahlei nr, 21816 din -02.11.2021,
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de

In conformitate cu prevederile Leqii nr.50/1991 privind éutoﬁzar&a executdrii- lucrarilor de constru fii,
republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

deladatade........... s PANE la data de ...,

Dupa aceasta dat, o nous prelungire a valabilitéii nu este posibil3, solicitantul urmand sa obfina, in
condifile legil, un alt certificat de urbanism. -

PRIMAR, SECRETAR,
ARHITECT $EF,
b INTOCHMIT,
Data prelungirii valabilita: ................. ;
Achitat taxa de; .......... lel, conform Chitantel r, ............... i TR

Transmis sollcitantulul la data de ......... ... direct/prin pogt3,
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ROMANIA
Primaria Z&mesti, Jud. Brasov

ALEXANDRUALICIAN IGRISAN

AGHIN VALENTIN cu
LESCU nr. 37, bloc 7,

Ca urmare a cererii adresate de' SC REMCAR SRL prin DRAGOS
domiciliul/sedit?) 1n judetul BRASOV, municipiul BRASOV , str. NICOLA
sc. B, el. -2, ap. 10, Inregistrat3 la nr. 200 din 05.01.2022.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificsrile
s completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 2 din 11.01.2022

pentru elaborarea Planului urbanistic zonal pentru¥ “Elaborare, avizare si aprobare PUZ Construire 6
case vacanfd i restaurant,” cu respectarea urmatoarelor condilii:
1. Teritoriul care urmeaza s fie reglementat prin P.U.Z.:
Terenul in suprafata de 1116 mp este inscris in C.F. nr 118076 — Zarnesti si este situat in orasul Zamesti,
zona Intre Birse, f.n,
Conform anexei®! la prezentul aviz, teritoriul este delimitat;
La Nord — Drum de pamant DE 858/4/5

La Est - Drum de pamant DE 858/4/5
La Sud - Terenuri private persoane fizicedjuridice
La Vest - teren faneata top. 858/6/1

Parcela este situaté in orasul Z&mest, zona Intre Birse , fn

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii $i eventuale servituti

UTILIZARI PERMISE:

= Structuri de primire turisticd cu funcliuni de cazare (vile turistice, cabane turistice, popasuri turistice, hoteluri, hoteluri
apartament, hosteluri) cu capacitate de cazare medie — maxim 30 spatii de cazare;

= Slructuri de primire turisticd cu functiuni de alimentatie publica (restaurante, baruri, cofetarii) cu capacitate medie —
maxim 120 locuri;

= Echipamente publice specifice functiunilor de locuire si turism;
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= Amenajari aferente utilizrilor admise. c3i de acces carosabile si pietonale, parcaje/garaje subterane si supraterane,
spalii plantate, locuri de Joac pentru copi, spalii pentru sport si recreere (eventual piscing descoperitd), constructii
pentru echiparea fehnica, panouri de informare si semnalizare turisticd, imprejmuiri,

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

= Se admit mici ateliere pentru mestesuguri locale, cu conditia sd nu genereze ransporturi grele, s ny atraga mai mulf
de 8 autolurisme, si nu fie poluante (fonic, chimic say vizual), s& nu aiba program prelungit peste orele 227 s3 nu
utllizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare $! productie,sa s3 asigure 3-5 locuri de parcare.

= Se admite amplasarea mijloacelor de publicitate (firma cu tipul si denumirea unitafii) doar pentru structurile de primire
turistica. Acestea se vor amplasa pe poarta de intrare say pe fatada principala, in zona intrriisi nu vor depasi
60cmx30cm (amplasate pe orizontal). Vor fi discrete, din materiale care se armonizeaza cu specificul local lluminatul
noctum va asigura strictul necesar de lumin ca firma s3 fie lizibila $i accesul vizibil. Nu se admit firme luminate oy
tuburi fluorescente, cu jocuri de culori §i infensitati luminoase.

= Se admit structuri de primire turistica cu funciiuni de cazare de tip camping, cu conditia ca capacitates acestora sa nuy
depaseascs 150 spalii de cazare.

= Sunt admise institutii $/ servicii de interes public (conform definitiei serviciilor publice din Anexa | - glosar termeni), in
acest caz, se vor respecta prevederile la nivelul subzonei functionale /S, detaliate in regulament,

= Se admit spafii de cazare pentru nevoi sociale (centre rezidentiale pentru persoane varstnice si persoane oy
dizabilitét, centre de zl) cu conditia ca capacitatea acestora sa nu depaseascs 30 de paluri si sa asigure minim 10
locuri de parcare pentry vizitatori si personal.

= Se admit dotdri pentru sanstate cu condilia s3 se asigure plantaii de aliniament simple sau duble ¢y rol de protectie ,
minim % din necesarul de spalii verzi s3 constituie parc Organizat, sa se asigure locuri de parcare pentry pacienti(
minim1 loc de parcare/ 2 paturi), vizitatori{ min. 20% din fotalul locurilor de parcare necesare),

UTILIZARI INTERZISE;
Spalii comerciale de tip magazin, supermagazin, hipermagazin, etc.

Amplasarea mijloacelor de publicitale atét pe domeniul public, cat si pe cel privat,

Funciuni industriale, chiar dac sunt nepoluante,

Constructii sau extinderi pentru depozitare care nu servesc direct activitatilor turistice say mestesugaresti locale.
Ferme zootehnice.

Structuri de primire turistics de tip motel.

LI O A O 1

SECTIUNEA I CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Se admite regim de construire discontinuy (izolat).

Suprafata maxima a unui corp de cladire nu poate depdsi 400 mp (suprafata construita), indiferent de aria terenulyi

Sunt admise mai multe corpuri (aripi) de cladire pe acelasi teren, cu conditia ca acestea s3 formeze un ansambly

arhitectural armonics. Tn acest caz, sunt permise articulari ale corpurilor de cladire sub diverse unghiuri (recomandabil

unghiul de 909). Este interzis3 amplasarea lineara (consecutivé) a corpurilor. A se vedea anexa V,

= Constructiile vor fi asezale rafional pe teren tinand cont de: pantele reliefului torenti si paraie, vizibilitatea elementelor
de peisaj, orientarea fat de punctele cardinale si fatd de elementele de peisa,

= Amplasarea cl&dirilor nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre elementele valoroase sau de peisaj.

= Este interzisa amplasarea cladirilor cu latura lunga perpendiculars pe curbele de nivel.

LR
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3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime §i maxime)

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
= Se considera construibile, parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele condit

ii de construibilitate:

TABEL NR. 4.11.

CARACTERISTIC| MINIME ALE PARCELELOR

Dimensiune front* (m)

STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA 5000 30

LA TOATE PARCELELE ADANCIMEA TREBUIE GA FIE MAI MARE SAU CEL PUTIN EGALA CU LATIMEA

= QO parcela poate fi adus4 la conditia de construibilitate prin comasarea cu una/mai multe din parcele vecine.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
= Cladirile vor fi retrase de la axul profil

'STRAZICAT. a lll-a
AU (oC 50, DCL 3519, DoL 833)

ului stradal sau de Ia limita drumului de servitute, dupa cum urmeaza

15 metri din axul profilului stradal propus

10 metri din axul profilului stradal propus

ALINIEREA FATA DE DRUMUL DE Yadin inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5
SERVITUTE N metri

| AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR

= Aulorizarea executdrii construcliilor este permisa numai dacs se respecta distantele minime obligatorii fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei:

DISTANTE MINIME FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE

B LATERALE POSTERIDARE

11 din H*, dar nu mai 1/1 din H*, dar nu mai
STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA pufin de 5 metr oufin de 10 meti

*H - indltimea maxima la cornisa.

Distanta fata de limitele de proprietate se masoars pe linia perpendiculara de la cel mai apropiat




= Prin exceplie, distanta fata de una dintre limitele aterale se
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punct al cladirii pe limita propritafj J

urmatoarele condiii de construibilitate:

Constructia propusa nu are ferestrele incaperilor principale (camera de Zi, dormitor, camers de cazare, bucatarie)
orientate catre latura In cauza. Ferestrale amplasate pe aceast3 fatada vor avea vedere indirects (ferestre de

lumin astfel construite incat sa impiedice vederea spre fondul invecinat dar s3 permita patrunderea luminii).

Distanta mininima fata de cealalts limita lateral este de minim % din in&ltimea Ia cornisa a constructiei propuse.

Constructia invecinats pe latura respectiva, se afla la mai pufin de ¥ din Tnéltimea Ia cornisa, si nu are ferestrele
incaperilor principale (camera de zi, dormitor, camerd de cazare, bucétérie) orientate citre latura Tn cauza,
Ferestrele amplasate pe aceasts fafada vor avea vedere indirecta (ferestre de lumina astfel conslruile incat s3

impiedice vederea spre fondul invecinat dar si permitd patrunderea lumini).
Parcela alaturata pe limita in cauzi indeplineste cumulativ conditiile din tabelul 4.18

- In acest caz, odata instituité "regula locului®, toate constructiile viitoare de pe aceeasi laturd a strazii se vor

conforma acesteia — vor fi retrase la 1 metry fata de aceeasi laturs laterals (dreapta/stanga) si vor fi retrase cu cel

putin % din in&ltimea la comisa fata de latura opusa.

DISTANTE DE SIGURANTA INTRE CLADIRI

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dac3 se respecta distantele minime de siguranta Ia foc si se
amplaseazi astfel incat s3 nu permitd propagarea incendiilor pe perioada de timp normata, conform gradului de
rezistenfa la foc. Dintre clidirile invecinate, se va fua in calcul gradul de rezistent Ia foc cel maj dezavantajos,

respectand prevederile Normativului de Siguranta la Foc al constructiilor P1 18/99, actualizat.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Constructille pot fi amplasate pe aceeasi parceld in regim izolat

Distanta minima dintre cigdirile de pe aceeasi parceld va fi egals cu indltimea la comis a cladirii celei ma inalte
pentru fatadele cu camere locuibile: distanfa se poate reduce la jumatate, dar nu la mai putin de 5 metri, daca

fronturile opuse nu au camere de locuit.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd se respectd regimul de inaltime specific destinafiei

construciel, dupa cum urmeazi;

[ i/ [} A A AR [ 1

P+M P+1E+M

STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA 5,00 metri la cornisa ~ | 8,00 metri fa cornis3

Se admite, prin excepfie, adiugarea unui demisol, cu condifia ca acesta s& se inscrie in C.UT
maxim admis si in inlimea maxima admis3 Ia COMiga.

poate reduce pana la 1 metry dacs se respecta cumulativ
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ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Aspectul cladirii va fine seama de particularitfile sitului, de caracterul gereral al zonei, de particularitatea functjunil
propuse (caracterul programului de arhitectura),

Volumetria va fi simpl, f&rd elemente decorative nespecifice arhitecturii montane.

Se interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Este interzisa includerea unor elemente distonante in decorul cladirilor (lei de tipul celor funerari sau alte motive
zoomorfe, motive geometrice aurite - globuri, piramide etc. — sau vopsite in culori stridente),

FATADE

Constructiile se vor finisa la exterior cu materiale specifice zonei montane - placéri cu piatra, placari cu lemn si
tencuiell

Finisajele vor avea nuante cat mai apropiate de culorllepigmentilor naturali (din pamant sau oxizi minerali) si vor
respecta indicatiile de culoare din anexa IV.Nu esterscomandata folosirea a mai mult de trei tonuri de culoare pentru
intreg ansamblul cladirii.

Se admit tencuielile texturate si tencuielile traditionale de var.

Sunt recomandate tamplériile din lemn masiv sau slratificat, baituit sau vopsit.

Sunt interzise finisaje din materiale nespecifice zonei - gresie, faianta, marmura, granit, materiale plastice, sticl3,
aluminiu, panouri prefabricate, sticla reflectorizanta, tabla i alte suprafete din metal nevopsite, oglinzi, lacuri lucioase.
Culorile folosite fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, vii, chimice, Inchise.

Se admite utilizarea culorilor inchise doar doar pentru accente, ancadramente, tamplarii, obloane.Se vor respecta
indicatiile de culoare si materiale din anexa IV.

Se recomanda ca raportul intre inaltimea peretilor si a acoperisului sa fie de 1/2, 1/1, 2/3.

Golurile (ferestre si usi) vor reprezenta minim20% din suprafata fatadelor.

Se admit goluri ce fereastra cu forme si proporfii specifice zonei - dreptunghiulare orientate pe verticals sau patrate.
Sunt interzise ferestrele cu forme triunghiulare trapezoidale, rotunde, poligenale, s.a..

In cazul balcoanelor si logiilor, nu se admite parapetul plin din zidarie/beton si/sau elemente decorative (balustri) din
beton/piatra sau imitatii ale acestora. Balustrada va fi din lemn masiv sau stratificat, baituit sau vopsit, conform anexei
V.

Nu se admit ferestrele din caramida de sticla.
Se recomanda etajulletajele silsau mansarda constructiilor s3 fie tratate cu lemn. Placarile cu piatrs se vor limita la

soclul/demisolul constructiilor. Se vor respecta indicatiile de culoare si materiale din anexa IV.

ACOPERISURI
Sunt admise acoperisuri cu panta cuprinsa intre 20°- 509, in doua ape sau patru ape.

Se interzic acoperisurile tip terasa.

Nu se admit jocurile de acoperig cu mai multe ape, cu pante diferite, cu diferente de nivel la coama, cu pante frante.
Nu sunt permise ferestrele tip lucarna.

Se admite utilizarea ferestrelor de mansarda tip Velux, cu rama de lemn, pe o suprafala de maxim 30% din suprafata
invelitoril,

Sunt admise Tnvelitori din sita, sindrila si tiglé ceramic de culoare natur, roscat, maro-roscat, conform anexei IV,

Sunt intrezise invelitori din azbest, tabla, placi din fibre organice si bitum.

Sunt interzise omamentele ceramice pentru acoperis (tip rozeta, spin, con, etc.).
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= Se interzic cosurile din beton aparent, metalice $i cu diverse sisteme de ventilatie mecanics amplasate aparent,

= Toate tuburile, cosurile de ventilatie si alte extensii ale instalatiilor de incalzirelventilare vor avea o prezenta discrets
in planul fatadei.
4, Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
= Parcela este construibild numai dacs poate asigura in incinta acesteia numarul minim de locuri de parcare necesare

STRUCTURIIDE PRIMIRE TURISTICA i
"

FUNCTIUNI DE
FUNCTIUNI DE CAZARE ALIMENT ATIE
NUMAR

LOCURIDE 1 loc parcare/3 locuri

PARCARE 1loc parcaref2 locuri de cazare

NECESARE

R
parcare
de primire cu functiuni de cazare, numarul

NOTA minim de locuri de parcare ce trebuie asigurat, se va stabili luand in calcul diferenta dintre numary|
de locuri la masA si cele de cazare

Zonele de parcare trebuie realizate din pletris compactat (criblura sparts) din materiale locale - calear. Sunt interzise
pavelele din beton si zonele asfaltate. Parcarile vor f integrate in vegetatie $1 nu vor fi marcate cu vopsele, ¢ in mediul urban.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

= Toate cladirile noi vor fi racordate |a refelele tehnico-edilitare publice (alimentare cu apa, canalizare si alimentare cu
energie electrica),

= Pan3 la extinderea refelelor de alimentare cu apa si canalizare, se vor aplica solufii locale - individuale say colective
— de epurare a apei. Apele epurate se vor folosi pentru irigaii. Se interzice deversarea apelor menajere uzate in puluri
absorbante. Pentru alimentarea cu apa se admite captarea izvoarelor existente pe terenuyl propriu sau in vecinitate,
respectand recomandrile avizului de mediu si af Apelor Roméne,

= Sunt incurajate soluliile care utilizeaza surse complementare, nepoluante de energie (solara, geotermald). Pentru
corpurile de iluminat si dispozitivele Supraterane pentru diversele retele (camine de vizitare, cutii de racord, panouri
elc.) se vor studia forma si integrarea in peisaj.

= Acolo unde apele pluviale nu sunt preluate in canalizarea subterang, colectarea se va face cu rigole de suprafats si
scurgerea printr-un sistem de sanfuri Tnierbate, plantate. Este interzis canalizarea paraurilor si a torentilor naturali,
Este interzisa folosirea tuburilor din beton pentru traversari, Se vor folosi podeste de piatra sau lemn.

= Stalpii aferenti iluminatului stradal nu vor depasi inallimea de 7 metri. Acestia vor fi din lemn sau din otel gri atracit si
vor avea fluxul de lumind orientat catre sol. Este interzis iluminatyl difuz care creaza poluare nocturna spre cer.
Cablurile electrice se vor monta ingropat,

= Mobilierul urban (b&nci, cosuri de gunoi) se recomanda a f realizate din lemn, piatra si vor avea culori discrete (lemn
natur, maro, negru)
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incinte (parcele) de unde vor fi ridicate ori de cate ori este necesar $i transportate la rampa de deseuri a localitatii
conform contractelor de salubritate incheiate cu operatorul local de gestiune a deseurilor. Platformele pentru gunoiul
menajer vor fi integrate In plantatii de arbusi de tip carpen sau fag. Aceslea se vor amplasa astfel Tncat sa nu atraga
animalele salbatice.

SPATII LIBERE $I| SPATII PLANTATE

Se va asigura un procent de minim 40% spatiu verde plantat la sol din suprafafa totala a parcelei, care va fi amenajat
si intrefinut.

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

Speliile verzi vor fi plantate cu specii de plante autohtone: fag, frasin, tei, carpen, mesteacén, salcie, prun, brad, molid,
larice, duglas, pin, com, soc, lemn cainesc, sorb de munte, alun, maces.Se interzice utilizarea speciilor straine zonei:
tuia, chiparos, palmier, etc..

Suprafetele inierbate vor fi plantate cu specii locale, existente pe pajistile locale pentru a pastra si favoriza
biodiversitatea.

IMPREJMUIRI
Imprejmuirile vor fi formate exclusiv din gard viu sau din lemn, fard soclu.

Gardurile pot fi dublate cu gard viu.
Imprejmuirile fal3 de arterele de circulatie vor avea inéltimea de max. 1,50 metri, iar cele fat3 de limitele laterale 5i

posterioare ale parcelelor vor avea indltimea de max. 2,00 metr.

In cazul parcelelor situate Tn imediata vecinatate padurilor, se admit imprejmuiri ale laturilor dinspre padure dublate
de plasa de s&rmd pentru protejarea proprietatilor.

Se interzice gardul viu de tip ,beton vegetal” (gard viu monospecific de tuia).

Se interzic imprejmuirile din elemente din beton, prefabricate, tabla, plasé de sarma, placi aglomerate din lemn,

zidarie, P.V.C., metal, policarbonat.
Este interzisd includerea unor elemente distonante in decorul imprejmuirilor (lei de tipul celor funerari sau alte motive

zoomorfe, motive geometrice aurite — globuri, piramide etc. - sau vopsite Tn culori stridente) precum si placares
gardurilorcu materiale ceramice (gresie, faianta).

SECTIUNEA III. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENURILOR (P.0.T))

20%

COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL TERENURILOR (C.U.T,) ADC/mp teren

STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA

P P+M P+1E ! P+1E+M

0,20 ADC/mp teren 0,32 ADC/mp teren 0,40 ADC mp/teren 0,52 ADCmp/teren




S ik MARCA INREGISTRATA
ORASUL ZARNESTI b QYN =)
00086 SR EH IS0 9001
“UDETUL BRASON

Str. Mitropolit lean Metianu Nr. 1. Telefon: 0268515777, Fax: 0268-222012
Www.primaria-zarnesti.ro , primnrla@prfmaria-zarnesti.ro

5. Capacitatile de transport admise:

Sunt admise fluxuri de transpart specifice zonei de locuinte, inclusiv a zonei/zonelor functionale adiacente:

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale sifsau teritoriale pentry PU.Z, conform Certificatului de
Urbanism nr. 788 din 04,11.2021

7. Obligatiile initiatorului P.U Z. ce deriva din procedurile s
Conform Ordinului 2701/2010 privind Metodologia de
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de u

pecifice de informare $i consultare a publiculuj

informare si consullare a publicului cu privire 1a elaborarea
rbanism ;

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate 2 Certificatului de urbanism nr. 788
din 04.11.2021 emis de Priméaria Zémesti.

Arhitect-gef,
BEREGZK LORAND ALEXANDRU

intocmit,
MARIA MANUELA RUNCIANU




i Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliars BRASOV _Nrcerere | 10856
[} Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zarnest, 7w 30 ]
7 & Luna [
o Anyl 2021,
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Codverficare
pANES wATERALS PENTRU INFORMARE
LR LR L IT TR L E T Y

Carte Funcfara Nr. 113081 Zarnesti Jﬂﬂﬂﬂm

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Zarnastl, jud. Brasov
Nr.| Nr. cadastral

iy

Crt | Nr, topografic Suprafata* (mp)

Observatij / Referinte
Al 113081 6.800

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de Proprietate si alte drepturi reale

Referinte

10950 / 30/03/2021

Act Notarial nr. 289, din 26/03/2021 emls de NP Balau loan Marian, contract de vanzare cumparare:

gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept cumparare, AT
L dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) REMCAR SRL, CIF:16652302, cu sediul in Brasov

C. Partea Ill. SARCINI . o

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referi
drepturi reale de garantie si sarcini eferings

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederils Legii Nr. 877/2001

Pagina 1 din 3

Extrase penuru Informare ondine la adresa apay.ancplra Formular versiunea 1.1




'r Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV
'".,- Biroul de Cadastru si Publicitats imobiliard Zarnest]

-

Nr.cerere | 10950

— )

o Zhus | 38

Luna 03

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod varficore
B AL, PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 113081 Zarnesti Mlu

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Zarnest|, Jud, Brasov

Anul ! 2021

iy

Nr, 2 stral
crt| N tastral | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 113081 6.900

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

10950/ 30/03/2021

Act Notarial nr. 289, din 26/03/2021 emis de NP Balau |oan Marian, contract de vanzare cumpérare;

g7 |ntabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept cumparare.f
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) REMCAR SRL, CIF:16652302, cu sediul in Brasov

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Daocument care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr 67772001,

Pagina 1 din 3

Extraze pentru Infarmare on-ling I3 adresa epay.ancpl.ro

Formuler versignea 1,1

—]
=
|




Carte Funciard Nr. 113081 C emuna/Oras/Municipiu: Zarmesti
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
113081 6.900
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

113081

115685

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata i .
A fg|gsgml;ﬁ vimn Fmp;.t Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata |DA| 6.500 36 gssgaﬁ’:rzz' "

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfirsit = [m)
1 2 64,648

2 3 28,643

3 4 12.644

4 5 20.501

5 B 80.607

8 7 25.034

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001

Paglna 2 din 3

Extrase pentie informare ondine Ig adresa epay.ancpl.ro

Fermuiar versiunea 1,1



Carte Funciard Nr. 113081 Comuna/Oras/Municipiu; Zdrnest!

Punct Punect Lungime segment
inceput| sfarsit t=(m)

7 8 7.548

8 9 20,347

L 9 10 6.837
10 11 40.099

11 12 27.208

12 13 34,17

13 1 6.227

“* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterec 70 51 sunt rotunjite la 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific c@ prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originala, pastrats de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succasiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 2520 RON, -Chitanta interna nr.2021025874/30-03-2021 in suma de 2445,Chitanta
interna nr.2021025875/30-03-2021 In suma de 75, pentru serviciul de publicitate Imobiliard cu codul nr. 231,
241,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
.03- ANISOARA STANCIU
30-03 ?02]: Asi SS 1 Dol sgnadby avisua
Data eliberarii, nisoara Stanciu Dute: 30110495 101840 s035F
o ) (parafa 5i semnatura) fparafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001 Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Farmular vertiunea 1.1
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S.C. URBAN PC S.R.L.- J13/369/2020, CUI: RO18672370,
Navedari, str. Pescarusului, nr.89, bl.P5, parter, ap.01, jud. Constanta
Bragov, sir. Michael Weiss, nr.13, parter, ap.2, judet Brasov, cod postal: 500031, tel: 0727.003.066

MEMORIU GENERAL

CAP.1 INTRODUCERE

1.1, Date de recunoastere

Denumirea lucririi: PUZ- "CONSTRUIRE 6 CASE DE VACANTA S| RESTAURANT"

Amplasament: oras Zarnesti, zona intre Barse, nr. F.N., CF nr. 113081, Judet Brasov
Beneficiar: REMCAR SRL prin CARAGHIN DRAGOS VALENTIN

Proiectant: S.C. URBANPCSR.L.

Data elaborarii: DECEMBRIE 202A

Faza: PUZ

12.  OBIECTUL LUCRARII
La solicitarea beneficiarului se intocmeste Planul Urbanistic Zonal in vederea lucrérilor de CONSTRUIRE 6 CASE
DE VACANTA SI RESTAURANT. Terenul este proprietate privatdi REMCAR SRL, CIF 16652302 , conform CF
nr. 113081 a localitati ZARNESTI, anexata.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Surse documentare pentru intocmirea PUZ sunt:

* PUG;

Documentalia se intocmeste in conformitate cu prevederile;

e Codul civil;

e Ordinul Ministerului sanatatii OMS 119/2014;

* Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si completarile ulterioare;
eord. 233/2016 M.D.RA.P. pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a L350/2001 cu

modificarile si completarile ulterioare;
e H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism cu modificirile si completarile

ulterioare;
 Ghidul privind metedologia de elaborare si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism — indicativ GM
—007-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000, cu modificérile si completarile ulterioare:

» Legea 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare;
Pagina 1 din 15



S.C. URBAN PC SR.L- J13/389/2020, CUI: RO1867370,
Navodari, str. Pescarusului, nr.89, bl.P5, parter, ap.01, jud. Constanta
Brasov, str, Michael Weiss, nr.13, parler, ap.2, judet Brasov, cod postal: 500031, tel: 0727.003.066

e Reglementarea tehnica-Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic

Zonal;

CAP. 2. INCADRAREA [N ZONA A TERENULUI
Zona studiata este compusa dintr- un teren cu suprafata de 5.4226ha.

TOTAL SUPRAFATA REGLEMENTATA: 0,6900 ha
Terenul se situeaza in intravilanul orasului Zamesti, in partea de nord- vest a acestuia, avand categoria de

folosinta faneata in intravilan, conf. extras C.F..

CAP.3. SITUATIA EXISTENTA
3.1-ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE
Accesul pe terenul studiat se face din est si nord din DE 858/4/5, amplasamentul aflandu-se la sud si vest

de acesta. Legatura cu DE B58/4/5 se realizeaza prin DE 835, la est de acesta.

3.2-SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE, VECINATATI- Suprafata reglementata prin PUZ este de 6900 mp,
avand o deschidere la drumul de pamant- DE 858/4/5 Ia nord de 25.03 m si de 140.39m la est, cu o deschidere
totala la drum DE 858/4/5 de 165.42m. Se invecineaza dupa cum urmeaza:

- nord cu drum de pamant DE 858/4/5;

- est cu drum de pamant- DE 858/4/5:
- sud cu terenuri proprietate privata a persoanelor fizice/ juridice, nr.cad.858/5, tp 37256,

- vest faneata 858/6/1

3.3-SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE S| SUPRAFETE DE TEREN LIBERE
Terenul este liber de constructii, conf. acte cadastrale- extras CF.

3.4-CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC, ANALIZA FONDULUI
CONSTRUIT EXISTENT- zona studiata este alcatuita dintr- un lot cu categoria de folosinta faneata in intravilan,

conf. CF.

35-ECHIPAREA EDILITARA EXISTENTA- in zond existd retele tehnico-ediliare: apa, canalizare,

electricitate, conf. Avize anexate.
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3.6- STAREA FACTORILOR DE MEDIU
Amplasamentul studiat se incadreaza in unitatea morfostructurald cunoscuta in literatura de specialitate

sub numele de Depresiunea Brasovului. Se va marca existenta padurilor si nu se vor taia, dupa caz.

Date hidrologice-hidrogeologice

Perimetrul studiat nu este afectat de artere hidrografice, apele pluviale nu baltesc, iar panza de apa
freatica se intalneste la peste 10m, asadar din acest punct de vedere nu sunt probleme .

Stratificatia terenului
Prospectiunile executate in perimetrul cercetat au stabilit ca la suprafatd se gaseste o patura de sol

vegetal groasa de 0,20-0,30m, sub care se afla un strat de praf argilos nisipos, urmat de la -1,00m/-1,40m de praf
nisipos slab argilos in care apar lentile de pietris nisipos, care se extinde pana la cota de 2,90-3,60m, aici
facandu-se trecerea spre un masiv orizont de pietris cu nisip si bolovanis. In prima parte, cca un 0,60m/0,70m,
siratul de pietris cu nisip i bolovanis are interspatiile umplute cu praf argilos.

Adédncimea de inghet
Potrivit STAS 6054/77, in zona la care ne referim adancimea de inghet masoara 1,00 m raportati

de la cota terenului amenajat exterior.

Zonarea seismica

Conform “Cod de proiectare seismica —Partea -I- Prevederi pentru cladiri” indicativ P100-1/2013,

pentru perimetrul cercetat se va lua in consideratie :
-acceleratia terenului ag=0,20g.

-perioada de control (colt )Tc=0,7 s.
Conditii de fundare

Obiectivele proiectate se pot amplasa in oricare zona a perimetrului cercetat, fundarea realizindu-
se in stratul de prafuri argilos nisipoase/ prafuri nisipoase slab argiloase, ludndu-se in considerare
presiuni conventionale cuprinse intre Pconv 200-350 kPa, respectiv in pietrisuri cu nisip si bolovanis,
luandu-se in considerare presiuni conventionale cuprinse intre Pconv =300-420 kPa, pentru sarcini de

calcul centrice.

Clima

Clima judetului Bragov este temperat-continental, mai precis caracterizatd de nota de tranzitie
intre clima temperata de tip oceanic $i cea temperata de tip continental; mai umeda si ricoroasa in zonele

montane, cu precipitatii relativ reduse si temperaturi usor scazute in zonele mai joase.
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Incadrarea terenului conform TS/988

incepand de la suprafatd, terenul care urmeazd a fi excavat se incadreaza in categoria « teren
mediu » in cazul sapaturilor manuale si in categoria a ll-a in cazul executarii acestora mecanizat. Stratul
de pietrig cu nisip $i bolovénis incadrandu-se in categoria « teren tare » in cazul sapaturilor manuale si in

categoria a IV-a In cazul executarii acestora mecanizat.

Considerente geotehnice pentru proiectarea cdilor de acces si platformelor de parcare

Dupé@ excavarea paturii de sol vegetal, se poate trece la compactarea " patului "in vederea

executarii infrastructurii, care se va realiza din pietris de rau.

CONCLUZII
- Calitatea aerului - nu exista poluare a aerului in zona- se incadreaza in limitele legii;
- Calitatea apei - sursa de apa potabila este protejatd conform prevederilor legale, iar apele meteorice se
evacueaza prin sant trapezoidal inierbat
- Calitatea solului — nu exista pericol de alunecare si prabusire a solului, La nivelul zonei studiate, in
decursul timpului, nu s-au inregistrat riscuri naturale, respectiv alunecari de teren, inundatji si nici riscuri antropice,
intrucat actiunea omului a fost orientatd spre agricultura. - nivelul freatic nu a suferit modificari importante. -
terenurile din zona sunt alcatuite din pAmanturi bune pentru fundari directe, continue sau izolate.
Alunecari de teren
- Terenul studiat prezinta mici denivelari, dar are o configuratie stabila, lipsitd de alunecari, tasar
pronuntate/diferentiate sau alte accidente geologice defavorabile constructiilor.
Riscuri Antropice
In vecinatate nu exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii normale sau

accidentale.

3.7. MASURI DE PROTECTIA MEDIULUI

Manitorizarea factorilor de mediu

Vor fi respectate masurile de protectie a mediului si apararii sanataii publice:

- Ordinul presedintelui Autoritatii Nationale Sanitar Veterinare si pentru Siguranta Alimentelor nr. 76/2005

privind aprobarea Normei sanitar veterinare care stabileste standarde minime pentru protectia taurinelor cu

modificarile si completarile ulterioare.
- Legea 294/2003 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 91/2002 pentru modificarea si

completarea Legii protectiei mediului nr. 137/1995 cu medificarile si completérile ulterioare;

Pagina 4 din 15



S.C. URBAN PC SR.L.- J13/369/2020, CUl: RO1867370,
Navodari, sir. Pescarusului, nr.88, bl.P5, parter, ap.01, jud. Constanta
Brasov, str. Michael Weiss, nr.13, parter, ap.2, judet Brasov, cod postal: 500031, tel: 0727.003.066

- Legea apelor nr. 107/ 1996, completata si modificatd prin Legea nr 310/ 2004 cu modificarile si

completarile ulterioare;
-Ordinul nr 863/ 2002 privind aprobarea ghidurilor-metodologia cadru de evaluare a impactului asupra

mediului cu modificarile si completarile ulterioare;
- HG nr. 918/2002 privind stabilirea procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra mediului si pentru
aprobarea listei proiectelor publice sau private supuse acestei proceduri cu modificarile HG 1705/ 2004 cu

modificarile si completarile ulterioare.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se vor prevede spatii verzi pe amplasament conform piese desenate, min. 50% spatii verzi private.
Plantatile din cadrul acestor spatii verzi vor fi gazon, plante floricole si arbusti ornamentali pitici in apropierea
cladirilor, si/ sau altele. Toate aceste amenajari de spatii verzi se recomanda a se aprofunda printr-un studiu
peisagistic.

Se vor monta pancarte cu taierea padurilor interzisa. Padurile se vor marca corespunzator, dupa caz.
SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE
0 Se va asigura un procent de minim 50% spatiu verde plantat la sol din suprafata totala a parcelei, care va fi
amenajat si intretinut.
1 Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea terenului
peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.
1 Spatiile verzi vor fi plantate cu specii de plante autohtone: fag, frasin, tei, carpen, mesteacan, salcie, prun, brad,
molid, larice, duglas, pin, corn, soc, lemn cinesc, sorb de munte, alun, maces. Se interzice utilizarea speciilor
straine zonei: tuia, chiparos, paimier, efc..
| Suprafefele inierbate vor fi plantate cu specii locale, existente pe pajistile locale pentru a pastra si favoriza

biodiversitatea.

CAP.4. REGLEMENTARI
4.1, OBIECTIVUL SOLICITAT PRIN TEMA PROGRAM- Se scliciti CONSTRUIRE 6 CASE DE

VACANTA, cu regim de inaltime max. S+P+1E+M.
4.2-FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA S| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR, REGIMUL DE

CONSTRUIRE
Utilizari admise : case de vacanta, functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare, strazi, alei pietonale,

accese, parcaje la sol, gradini de folosinta privata, spatii de agrement.
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-_Utilizari admise cu conditionari: restaurant maxim 30% din POT reglementat. Se admite extinderea,

mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea condifilor de amplasare, echipare si
configurare, precum si a posibilitdtilor maxime de ocupare si utilizare a terenului prevdzute de prezentul
regulament. In cazul mansardarilor, pentru calculul coeficientului de utilizare a terenului se va considera suprafala

nivelului mansardei ca reprezentand 60% din suprafata nivelului curent.
- Utilizari interzise: sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctele anterioare. Sunt

interzise lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele

adiacente.

- refragerea fata de aliniamentul din est si nord va fi de min. 5,00m, fata de conformarea propusé a profilului
drumului, 10m din axul DE 858/4/5.

- refragerile fata de limitele |aterale ale proprietatii vor fi minim 5,00m fata de limita de proprietate sudica, conf,
Parte desenata- Reglementari urbanistice- plansa U04;

- retragerea fata de fundul de ot considerat la vest va fi de min.10,00m;

4.3-PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVULUI

Organizarea parcelei a fost determinata de:

-respectarea distantelor fata de vecinatati, a conditiilor de inscrire a obiectivelor propuse;

-respectarea procentului de ocupare al terenului -max 30%, CUT maxim 0,80;

-pastrarea unui raport echilibrat intre spatiul construit (30%), zonele verzi private (50%), accese, circulatii
carosabile si platforme/ parcaje (20%) prin folosirea judicioasa a terenului.
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
1 Aspectul cladirii va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei, de particularitatea

functiunii propuse (caracterul programului de arhitectura).
1 Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative nespecifice arhitecturii montane.

[ Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
1 Este interzisa includerea unor elemente distonante in decorul cladirilor (lei de tipul celor funerari sau alte motive

zoomorfe, motive geometrice aurite — glaburi, piramide etc. — sau vopsite in culori stridente).

FATADE
1 Constructiile se vor finisa la exterior cu materiale specifice zonei montane — placari cu piatra, placari cu lemn si

tencuieli.

[ Este interzisa imitarea materialelor naturale.
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1 Piatra nu va fi vopsita isi va pastra culorile sale naturale.

I Se admit tencuielile texturate si tencuielile traditionale de var.

IFinisajele vor avea nuante cat mai apropiate de culorile pigmentilor naturali (din pamént sau oxizi minerali) si vor
respecta indicatiile de culoare din anexa Ill. Nu este recomandata folosirea a mai mult de trei tonuri de culoare
pentru Intreg ansamblul cladirii.

0 Sunt interzise finisaje din materiale nespecifice zonei — gresie, faianta, marmura, granit, materiale plastice,
sticla, aluminiu, panouri prefabricate, slicla reflectorizantd, tabla si alte suprafete din metal nevopsite, oglinzi,
lacuri lucioase.

i Culorile folosite fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, conform anexei lll.

1 Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, vii, chimice, inchise.

1Se recomanda ca raportul intre inaltimea peretilor si a acoperisului sa fie de 1/2, 1/1, 2/3.

I Golurile (ferestre si usi) vor reprezenta maxim 15% din suprafata fatadelor. Se admit ca accente compozitionale
bine justificate (deschidere catre peisaj, folosire pasiva a energiei solare) panourile vitrate de dimensiuni mai
mari.

1Se admit doar goluri de fereastra cu forme si proportii specifice zonei — dreptunghiulare orientate pe verticala
sau patrate,

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

1 Este interzisa montarea rulourilor din PVC sau a celor metalice, acestea vor fi realizate din lemn.

11n cazul tindelor (prispafpridvor) si logiilor, nu se admite parapetul plin din zidarie/beton si/sau elemente
decorative (balustri) din beton/piatra sau imitatii ale acestora, Balustrada va fi din lemn masiv sau stratificat,
baituit sau vopsit, conform anexei |l

1 Nu se admit balcoane.

ACOPERISURI
0 Sunt admise acoperisuri cu pantd cuprinsa intre 40° - 50°, in doua ape sau patru ape. Acoperisurile in dou

ape pot fi cu tesitura pe timpan, Acoperisurile in patru ape pot fi cu foisor.
1 Se accepta acoperiri cu panta mica, de minimum 10%, doar cu invelitoare din strat inierbat cu vegetatie local3,
doar acolo unde sunt necesare solufii speciale de asezare pe sit si integrare in peisaj: volume complet ingropate
(nu mai mult de 10%, din suprafata construitd), garaje sau spatii tehnice partial sau total ingropate, care pentru
integrare in peisaj se acopera cu strat vegetal.
1 Se interzic acoperisurile tip terasa.
0 Nu se admit jocurile de acoperi cu mai multe ape, cu pante diferite, cu diferente de nivel la coama, cu pante
frénte.
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11n acoperis sunt permise ferestrele tip lucarna, care respecta proportiile i formele traditionale, identificate in
Ghidul de construire in zona de dezvoltare durabila a Parcului National Piatra Craiului. Acesta nu vor depasi 20%
din suprafata invelitorii,

1 Se admite utilizarea ferestrelor de mansarda tip Velux, cu rama de lemn, pe o suprafata de maxim 20% din

suprafata invelitorii.
0 Sunt admise invelitori din sita, sindrila si tigla ceramica de culoare natur, roscat, maro-roscat, conform anexei [ll.

1 Sunt intrezise invelitori din azbest, tabla, placi din fibre organice si bitum.

1 Sunt interzise ornamentele ceramice pentru acoperis (tip rozeta, spin, con, etc.),

1Partile vizibile ale cosurilor pentru sobe, seminee sau centrale termice vor fi realizate/ finisate cu piatra sau
caramida aparenta, urmdrind armonizarea cu constructia, dar §i integrarea in peisaj. Se interzic cosurile din beton

aparent, metalice si cu diverse sisteme de ventilatie mecanica amplasate aparent.

4.4-HODALIT:5¢'|'I DE ORGANIZARE $| REZOLVARE A CIRCULATIEI CAROSABILE SI PIETONALE

Accesul petonal § carosabil pe terenul studiat se face pe latura nordica si esfica (drumul de pamant DE 858/455),
propunandu- se doua benzi de circulalie, strada categoria a IV- a, de folosinta locala, propusd cu profil

transversal TIP AA total de 10,00m cu ampriza drumului:

- 7,00 m parte carosabila din care 2x 0.50m rigole de o parte si de alta a partii carosabile

- 2% 0,50m zana verde
- 2x1,00m trotuare

La drumul existent, propus spre modernizare, se racordeaza platforme de parcare pentru autoturisme, pe
teren proprietate privata si strada pe teren proprietate privata cu profil BB de 7,50m si o ampriza dupa cum

urmeaza;

-5,50 m parte carosabila din care 2x 0.50m rigole de o parte si de alta a partii carosabile
- 2x1,00m trotuare

a) Parcare
Locurile de parcare aferente constructiilor vor fi asigurate pe amplasament, tindndu- se seama si de

prevederile H.G. nr. 525/1998 republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare, referitoare la dimensioarea
necesarului de parcaje, avand in vedere gradul de motorizare , NP 24/1997, nu mai putin de 1loc de parcare /

unitate locativa casa de vacanta.
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c) Accesul pietonal se realizeaza cu racord la drumul de pamant- DE 858/4/5, prin trotuare aferente
propuse pe amplasament.

4.5. REGIM DE INALTIME SI ALINIERE

Regimul de aliniere va fi de min. 5,00m la nord si est, fata de aliniamentul propus, 10m din axul existent al

DE 858/4/5,

-regim de inaltime maxim S+P+1E+M;

-Inédltimea maxima la cornisa/atic= max. 8m;

- inaltimea maxima la coama= maxim 11m;

POT propus-MAX 30%;

CUTpropus- MAX 0,80;

4.6. ALIMENTARE CU APA, CANALIZARE MENAJERA, CANALIZARE PLUVIALA, GAZE, TELEFONIE,
SALUBRITATE
CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
I Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice (alimentare cu apa, canalizare si alimentare
cu energie electrica).
1Pana la extinderea refelelor de alimentare cu apa si canalizare, se vor aplica solutji locale — individuale sau
colective — de epurare a apei. Apele epurate se vor folosi pentru irigatii. Se interzice deversarea apelor menajere
uzate in puturi absorbante. Pentru alimentarea cu apa se admite captarea izvoarelor existente pe terenul propriu
sau in vecinatate, respectand avizul APNPC si recomandarile avizului de mediu si al Apelor Roméne.
0 Sunt incurajate solufiile care utilizeaza surse complementare, nepoluante de energie (solara, geotermala).
Pentru corpurile de iluminat si dispozitivele supraterane pentru diversele retele (camine de vizitare, cutii de
racord, panouri etc.) se vor studia forma si integrarea in peisaj si se va consulta APNPC.
1 Acolo unde apele pluviale nu sunt preluate in canalizarea subteran3, colectarea se va face cu rigole de
suprafata si scurgerea printr-un sistem de santuri inierbate, plantate. Este interzisa canalizarea paraurilor si a
torentilor naturali. Este interzisa folosirea tuburilor din beton pentru traverséri. Se vor folosi podeste de piatr3 sau
lemn.
I Stalpii aferent] iluminatului stradal nu vor depasi inaltimea de 7 metri. Acestia vor fi din lemn sau din otel gri
atracit si vor avea fluxul de lumina orientat catre sol. Este interzis iluminatul difuz care creaza poluare nocturna
spre cer. Cablurile eletrice se vor monta ingropat.
1 Mobilierul urban (banci, cosuri de gunoi) se recomanda a fi realizate din lemn, piatra $i vor avea culori discrete

(lemn natur, maro, negru)
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1 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 céte ori este necesar si transportate la rampa de deseuri a
localitétii, conform contractelor de salubritate incheiate cu operatorul local de gestiune a deseurilor, Platformele
pentru gunoiul menajer vor fi integrate in plantatii de arbusi de tip carpen sau fag. Acestea se vor amplasa astfel

incat sa nu atraga animalele salbatice.

ALIMENTARE CU APA

Racord la reteaua de alimentare cu apa potabila extinsa in zona. Extinderea refelei de apa se va realiza pe cheltuisla
beneficianului PUZ

CANALIZARE MENAJAERA

Racord la reteaua de evacuare a apelor menajere extinsa in zona. Extinderea retelei de canalizare se va realiza pe cheltuiala
beneficiarului PUZ

CANALIZAREA PLUVIALA

ENERGIE ELECTRICA

Racord la reteaua existenta in zona.

ENERGIE TERMICA

Sobe pe combustibil solid/ gaz- butelii/ lichid, electrnic- radiatoare.

GAZE NATURALE

Nu exista retea de gaze de distributie in zona.

TELEFONIE

In zoné, Telekom Roménia nu are amplasate instalatii echipamente de telecomunicat,

SALUBRITATE
Se vaasigura prin contract individual cu persoanele fizice! juridice cu operatorul de salubritate din zona.

Colectarea si gestionarea deseurilor

Deseurile rezultate exploataril constructiilor se vor colecta diferentiat, in pubele acoperite si asezate pe o
platforma din beton pentru gunoi (Pg), amplasata intr-un spatiu special destinat pe amplasament, respectandu-se
distanta minima legala conform Norma de igiend si recomandari privind mediul de viatad al populatiei cu

modificarile si completarile ulterioare Ord. 119/2014 actualizata 2018.

Plaformele de gunoi vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite,
impermeabllizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spélare gi sifon de
scurgere racordat la canalizare. Vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului §i a
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ntmului de evacuare a acestuia i vor fi intrefinute in permanenta stare de curafenie; platformele pot fi cuplate cu

instalatii pentru batut covoare,

Acolo unde constréngerile de spatiu nu permit amenajarea de platforme care sa indeplineascé conditiile enuntate
anterior, se pot amplasa pubele pentru colectarea selectiva a deseurilor in spatji protejate si asigurate, cu cale de
acces pentru evacuare, la distanta de minimum 5 metri de fatada neprevazuta cu ferestre a celei mai apropiate
locuinte/imobil, cu conditia ca ritmul de evacuare a acestor degeuri s fie zilnic.

Colectarea la locul de producere (precolectarea primara) a reziduurilor se face selectiv, in recipiente acoperite,
dimensionate in functie de cantitatea produsa, de ritmul de evacuare si de categoria in care se incadreaza
reziduurile; gunoiul menajer nu se colecteaza direct in recipient, ci intr-o punga de polietilena biodegradabila,
aflata in recipient si care sa aiba un volum mai mare decét volumul recipientului.

Precolectarea secundara, adica strangerea si depozitarea provizorie a pungilor cu deseuri menajere in pubele se
face selectiv in recipiente dimensionate corespunzator, acoperite, prevazute cu dispozitive de prindere adaptate
modului de golire, usor transportabile, concepute astfel incat s& nu produca raniri in timpul manipularii si 53 nu
favorizeze maladiile asociate efortului fizic excesiv. Pubelele vor fi concepute in asa fel incat accesul Ia ele s fie
rapid si usor, iar sistemul lor de acoperire sa fie usor de manevrat si sa asigure etanseitatea,

Recipientele, indiferent de categoria lor, vor fi confectionate din materiale rezistente la solicitari mecanice sau
agresiuni chimice §i care sa se poata spala si dezinfecta usor. Acestea vor fi mentinute in buna stare si vor fi
inlocuite imediat, fa primele semne de pierdere a etanseitatii. Vor fi amplasate in spatii special destinate (conform
specificatiilor prezentate anterior) si vor fi mentinute in conditii salubre.

Administratia locald, prin firme autorizate, va asigura colectarea selectiva, indepartarea si neutralizarea
reziduurilor stradale. Colectarea reziduurilor stradale la locul de producere se va face in recipiente acoperite,
mentinute in buna stare, amplasate in conditii salubre, in spatii special deslinate. Este interzisd depozitarea
reziduurilor stradale dupa colectarea lor direct pe sol, pe domeniul public sau privat, in conformitate cu Norma de
igiena $i recomandari privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile ulterioare Ord, 119/2014.

Deseurile sunt preluate de utilaje speciale ale unor societali specializate, prin contract de prestari servicii,

urmand filiera de neutralizare si valorificare aferenta acestora.

Deseurile rezultate din activitafile desfasurate pe amplasament vor fi preluate si valorificate cu respectarea
normefor bunelor practici §f a cadrului legislativ specific in vigoare.

Prin respectarea acestor reguli se vor implementa masurile de protectie a mediului cuprinse Tn strategiile judetene
de gestionare a degeurilor si de dezvoltare durabila.

Se propune PG- piatforma gunoi in imediata vecinatate a accesului carosabil din drum existent DE 858/4/5, propus spre

modemizare, situat la nordul lotului,, conf. Plansa U04, Reglementari urbanistice.
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4.7. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Exista retea de electricitate in zona, extinsas.

S.C. URBAN PC S R.L - J13/369/2020, CUI: RO1867370,

Navodari, str. Pescarusului, nr.89, bl.P5, parter, ap.01, jud. Constanta

Brasov, str. Michael Weiss, nr.13, parter, ap.2, judet Brasov, cod postal: 500031, tel: 0727.003.065

48. BILANT TERITORIAL, iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT (EXISTENT-PROPUS)-suprafata teren

St=0,6900ha.

Procent de ocupare a terenului

POT maxim 30 %

Coeficient de utilizare a terenului

CUT maxim 0,80 mp ADC/mp teren

Destinatie

Existent

Pro

pus

Zone functionale

Existent

Propus

teren

mp %

%

mp

%

mp %

Teren fanete
in intravilan

6900 100

0

0

0

0 0

0

0

0

0 0

Zona mixta
locuinte de
vacanta si
alimentatie
publica

- Constructii

Spatii verzi
private
minime pe
proprietate
private

- Circulatii
semi-
publice pe
loturi
proprietate
privata si
platforma
gunoi

6387 | 92.57

1916 30

3193 50

1278 20
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S.C. URBAN PC S.R.L.- J13/369/2020. CUI: RO1867370,
Navodari, str. Pescarusului, nr.89, bl.P5, parter, ap.01, jud. Constanta
Brasov, sir. Michael Weiss, nr,13, parter, ap.2, judel Brasov, cod postal: 500031, tel: 0727.003.066

0 0 513 743
Zona circulatii
publice pe
proprietate
privata
TOTAL 6900 100 0 0 0 0 6900 100
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:
PROCENT DE OCUPARE AL TERENULUI POT= MAX 30%
COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI ~ CUT= MAX 0,80
REGIM DE INALTIME MAX S+P+1E+M
INALTIMEA LA CORNISA /ATIC MAX 8m
INALTIMEA MAXIMA MAX 11M
4.9, ELEMENTE TEHNICE-conform temei beneficiarului
» Suprafata terenului reglementat St=6900 mp
= regim de inaltime S+P+1E+M
* inaltime maxima la cornisa/ atic Hcorniga/ atic = 8m
= inaltimea maxima Hmax= 11m

*  POT maxim= 30,0% CUT maxim= 0,80
4.10. IMPREJMUIREA

Imprejmuirea spre strada va fi transparenta, cu indltimea de minim 2,00m. Aceasta se va realiza din
materiale locale, cu o inaltime a soclului de 60cm. Imprejmuirea spre limitele laterale va avea inaltimea de maxim
2,20m si va fi de tip transparenta, dublata (eventual) de gard viu.
1 Imprejmuirile vor fi formate exclusiv din gard viu sau din lemn, fara soclu.
1 Gardurile pot fi dublate cu gard viu.
I Imprejmuirile fata de arterele de circulatie vor avea inaltimea de max. 1,50 metri, iar cele fata de limitele laterale
$i posterioare ale parcelelor vor avea inaltimea de max. 2,00 metri,
11n cazul parcelelor situate Tn imediata vecinatate a padurilor, se admit imprejmuiri ale laturilor dinspre padure
dublate de plasé de sarma pentru protejarea proprietatilor.
0 Se interzice gardul viu de tip ,beton vegetal’ (gard viu monospecific de tuia).
1 Se interzic imprejmuirile din elemente din beton, prefabricate, tabla, plasa de sarma, placi aglomerate din lemn,

zidarie, P.V.C., metal, policarbonat.
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= = S.C. URBAN PC S.R.L.- J13/369/2020, CUI: RO1867370,
[ee=—w—r] Navodari, sir. Pescarusului, nr.89, bl.P5, parter, 2p.01, jud. Constanta

Brasov, str. Michaal Waiss, nr.13, parter, ap.2, judet Brasov, cod postal: 500031, tel; 0727.003.066

[ Este interzisa includerea unor elemente distonante in decorul impre}ﬁwuiﬁlor (lei de tipul celor funerari sau alte
motive zoomorfe, motive geometrice aurite — globuri, piramide etc. - sau vopsite in culori stridente) precum si
placarea gardurilor cu materiale ceramice (gresie, faianta).

CAP. 5. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE
Prin prezentul PUZ rezulta ca amplasamentul este judicios ocupat, nu se produc factori nocivi in zona,
drept pentru care se propune spre avizare prezenta documentatie la faza de aviz de oportunitate investitia fiind
una oportuna pentru dezvoltarea durabild, potentarea zonei si sporirea fondului locativ specific mediului urban in
localitate.
Intocmit,
Artl._Carmén' [avinia Zulufescu

&
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S.C. URBAN PC S.R.L - J13/369/2020, CLI: RO1867370,
Navodari, str. Pescarusului, nr.89, bl.P5, parter, ap.01, jud. Constanta
Brasov, str. Michael Weiss, nr 13, parter, ap.2, jude{ Brasov, cod postal; 500031, tel: 0727.003.066

PLANUL DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR PROPUSE

Dupa aprobarea fazei PUZ, investitorul va demara procedurile de realizare a investitiel. Acestea vor fi
elaborate in conformitate cu normele tehnice si cu respectarea fazei PUZ aprobate. Lucrarile de constructii si
instalatii vor fi executate in baza autorizatiei de construire. La finalizarea lucrarilor, acestea vor fi receptionate in
conformitate cu reglementarile tehnice. In cadrul etapei de executie a lucrarilor, sub supravegherea dirigintelui de
santier, se vor intocmi actele privind calitatea lucrérilor de constructii. Pentru punerea in functiune vor fi obtinute
de catre investitor toate autorizatiile necesare. Toate costurile legate de realizarea investitiei: extindere retele
edilitare, drumuri, vor fi suportate de beneficiarul PUZ-ului. Pentru realizarea obiectivelor se propune esalonarea

in timp a lucrarilor: dezmembrare, extindere retele, efectuarea constructiei propriu- zise.

: Intocmit,
oy
| P L. R

i
& im Carmen Lavinia Zulufescu
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z.

1. DISPOZITII GENERALE

1.1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

(1.1.1) REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM -aferent PUZ este piesa de baza ce intareste si detaliaza
cele previzute de PUZ. Prescriptile (permisiuni si restrictii) cuprinse in RLU, sunt obligatorii pe
amplasamentul ce face obiectul PUZ. Documentatia are caracter de reglementare si cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor si de realizare a constructiilor pe teritoriul zonei
ce face obiectul prezentului P.U.Z, situat in intravilanul localitatii. Regulile cuprinse in prezentul
Regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor in limitele terenului studiat.

(1.1.2) Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale Planului Urbanistic Zonal a zonei aflate in intravilanul orasului Zarnesti, zona intre
Barse, F.N.

(1.1.3) Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei locale si se aproba
impreuna cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu prevederile Legii nr. 5011991, si ale Legii nr,
350/2001 cu modificérile si completarile ulterioare.

(1.1.4) Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai in cazul aprobarii unor modificari ale
P.U.Z -ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

(1.15.) RLU. al P.U.Z. Construire 6 case de vacanti si restaurant, orasul Zarnesti, jud. Brasov constituie
act de autoritate al administratiei publice locale al orasului Zarnesti odata cu avizarea si aprobarea sa
conform Legii 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare, pe baza avizelor obtinute si Tn
conformitate cu prevederile Legii 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare.

(1.1.6.) Prin aplicarea R.L.U. trebuie sa se asigure concilierea intereselor partilor direct interesate cu cele ale
colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si apararea interesului public.

(1.1.7.) Prevederile R.L.U. vor fi permanent corelate cu dinamica legislatiei specifice relevante pentru
activitatea de urbanism si amenajarea teritoriului.

(1.1.8.) Modificarile R.L.U. aprobat se vor face numai in conditile in care acestea nu contravin regulilor
Regulamentului General de Urbanism RGU in conformitate cu legislatia in vigoare.

(1.1.9.) Valabilitatea si'sau actualizarea prezentei documentatii se va stabili prin hotirarea de aprobare a

acesteia conform prevederilor L350/2001 actualizata.
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1.2 BAZA LEGALA
La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent PUZ se afla Regulamentul general de urbanism
aprobat prin H.G. nr. 525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare, ale carui prevederi sunt detaliate in

conformitate cu conditiile specifice zonei studiate si prevederile PUG. De asemenea, s-a avut in vedere Ghidul

privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism ~ indicativ GM —007-2000 aprobat cu Ordinul
MLPAT nr. 21/N/2000, Ghid privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal —
indicativ GM -010-2000 si Metodologia privind continutul - cadru al documentatiilor de urbanism — in concordanta
cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, ord. 233/2016 privind aprobarea normelor de
aplicare a legii 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare.

Se vor respecta de asemenea actele normative si reglementarile tehnice enumerate in Memoriu de prezentare
P.UZ, cap 1.3, la Temei legal cu modificarile si completarile actualizate la data aplicarii, respectiv legislatia

specifica domeniului de aplicare.

1.3 DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul local de urbanism, impreuna cu Planul Urbanistic Zonal pe care 1| insoteste, cuprinde norme

obligatorii pentru:
-eliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru obiectivele din zona:
-respingerea unor solicitari de construire, neconforme cu prevederile P.U.Z.

-alte operatiuni curente ale compartimentului de specialitate al Primariei (instrainari, reparcelari,

concesionan, daca este cazul etc.),;

Suprafata reglementata pentru care s-a elaborat documentatia este de 6900 mp, delimitata in Piesele desenate.

Folosinta actuala a terenului este fanete in intravilan conform C.F, fard reglementari urbanistice ce se vor detalia

prin PUZ.
In cadrul prezentului R.L.U. se vor stabili regulile de baza privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a

constructiilor,

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR S| DE REALIZARE A

CONSTRUGTIILOR
2.1 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITM:II MEDIULUI S| PROTEJAREA PATRIMONIULUI

NATIONAL S| CONSTRUIT

In functie de concluziile analizei privind protectia mediului si a metodologiei privind confinutul - cadru al

documentatiilor de urbanism — in concordanta cu Legea nr. 350/2001 republicata si actualizat privind amenajarea
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teritoriului si urbanismul, pentru zona studiata se va avea in vedere:

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare
Poluarea fonica si noxele provenite din traficul auto vor fi reduse pana la limita admisa prin plantatiile prevazute pe

amplasament, armonizatd cu actele normative mentionate la subcapitolul 1.3. SURSE DOCUMENTARE din
Memoriul General PUZ.

Reteaua de alimentare cu apa la nivelul amplasamentului, pentru noile obiective ce se vor realiza ca si consecinta a
PUZ, vor fi In asa fel proiectate, realizate si exploatate (conf. GP 106/2004 cu modificarile st completarile ulterioare
si alte norme specifice) incat sa se elimine orice riscuri tehnologice de functionare. Evacuarea apelor uzate
menajere se va realiza prin bazin vidanjabil pana la racordull extinderea retelei de canalizare a apei uzate
menajere, in zona. Platforma pentru gunoi va fi conformata si realizata respectand normele sanitar-veterinare si

codul bunelor practici pentru activitatea desfasurata pe amplasament.

Colectarea si gestionarea deseurilor

Deseurile rezultate exploatarii constructiilor se vor colecta diferentiat, in pubele acoperite si asezate pe o platforma
din beton pentru gunoi (Pg), amplasata intr-un spatiu special destinat pe amplasament, respectandu-se distanta
minima legala conform Norma de igiena si recomandari privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si

completarile ullerioare Ord. 118/2014,

Colectarea la locul de producere (precolectarea primara) a reziduurilor se face selectiv, in recipiente acoperite,
dimensionate in functie de cantitatea produsa, de ritmul de evacuare si de categoria in care se incadreaza
reziduurile; gunoiul menajer nu se colecteaza direct in recipient, ¢i Intr-0 punga de polietilens biodegradabila, aflata
in recipient si care sa aiba un volum mai mare decét volumul recipientului.

Precolectarea secundara, adica strangerea si depozitarea provizorie a pungilor cu deseuri menajere in pubele se
face selectiv in recipiente dimensionate corespunzator, acoperite, prevazute cu dispozitive de prindere adaptate
modului de golire, usor transportabile, concepute astfel incat sa nu produca raniri in timpul manipulérii si 83 nu
favorizeze maladille asociate efortului fizic excesiv. Pubelele vor fi concepute in asa fel incat accesul la ele sa fie
rapid si usor, iar sistemul lor de acoperire sa fie usor de manevrat si s asigure etanseitatea.

Recipientele, indiferent de categoria lor, vor fi confectionate din materiale rezistente la solicitan mecanice sau
agresiuni chimice si care sa se poatd spala si dezinfecta usor. Acestea vor fi mentinute in buna stare si vor fi
inlocuite imediat, la primele semne de pierdere a etanseitatii. Vor fi amplasate in spatii special destinate (conform
specificatilor prezentate anterior) si vor fi mentinute in conditii salubre.

Administratia locala, prin firme autorizate, va asigura colectarea selectiva, indepartarea si neutralizarea reziduurilor
stradale. Colectarea reziduurilor stradale la locul de producere se va face in recipiente acoperite, mentinute in buna

stare, amplasate in conditii salubre, in spalii special destinate. Este interzisa depozitarea reziduurilor stradale dupa
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colectarea lor direct pe sol, pe domeniul public sau privat, in conformitate cu Nerma de igiend si recomandari
privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile ulterioare Ord. 119/2014.
Deseurile sunt preluate de utilaje speciale ale unor societati specializate, prin contract de prestari servicii, urmand

filiera de neutralizare si valorificare aferenta acestora.

Deseurife rezultate din activitatile desfasurate pe amplasament vor fi preluate si valorificate cu respectarea

normelor bunelor practici si a cadruluf legistativ specific in vigoare.

Prin respectarea acestor reguli se vor implementa masurile de protectie a mediului cuprinse in strategiile judetene

de gestionare a deseurilor si de dezvoltare durabil3.

Calitatea apelor -

Nu exista surse de poluare a apei in zona, sursa de apa destinata consumului este protejata conform prevederilor
legale. Evacuarea surplusului apelor pluviale de pe amplasament se va face natural spre punctele de minim prin

sistematizarea verticala a acestuia.

Se va tine seama, la realizarea de noi constructii pe amplasamentul studiat, de retelele tehnico-edilitare existente
aferente amplasamentului sau in imediata vecinatate, unde este cazul, pentru prevenirea oricaror emisii sau
deversari accidentale provenite din exploatare. Se va asigura respectarea prevederilor H.G. 188/2002. modificata si
completata prin H.G. 352/2005 prin aprobarea normelor privind conditiile de descarcare in mediul acvatic a apelor
uzate, cu modificarile si completérile ulterioare, totodatda NTPA 001/2002 cu privire la conditile de evacuare a

apelor uzate epurate in emisarii naturali.

Calitatea terenurilor, a solului si subsolului-

in zona studiata prin P.U.Z. nu s-au inregistrat de-a lungul timpului terenuri degradate, nefiind nevoie a se realiza
lucrari de consolidare a malurilor.

Plantarea spatiilor verzi contribuie la mentinerea calitatii solului si subsolului.

Pentru echiparea edilitara propusa pe amplasament se vor lua masuri pentru prevenirea de infiltratii, deversari sau

alte surse de poluare a solului si subsolului.
La noile cladiri ce se vor construi pe amplasamentul studiat se va urmari ca miscarile de terasamente s fie reduse

la minim si ca umpluturile de paméant s fie compensate de sapaturi.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se vor prevede spatii verzi pe amplasament conform piese desenate.
Plantatiile din cadrul acestor spatii verzi vor fi: gazon, plante floricole si arbussti omamentali pitici in apropierea
cladirilor si tei si/ sau salcam. Toafe aceste amenajari de spatii verzi se recomanda a se aprofunda printr-un studiu
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peisagistic.

Suprafata totala a spatiilor verzi se incadreaza in prevederile Legii 24/2007 privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, republicata in 2009 si O.U. 114/2007 pentru modificarea si completarea
ordonantei de urgenté a Guvernului nr. 185/2005 privind protectia mediului. Se propun spatii verzi private de
minim 50% pe lot.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

U Se va asigura un procent de minim 50% spatiu verde plantat la sol din suprafala totala a parcelei, care va fi

amenajat si intretinut,

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

1 Spatiile verzi vor fi plantate cu specii de plante autohtone: fag, frasin, tei, carpen, mesteacan, salcie, prun, brad,
molid. larice, duglas, pin, corn, soc, lemn cainesc, sorb de munte, alun, maces. Se interzice utilizarea speciilor
straine zonei: tuia, chiparos, palmier, etc..

I Suprafetele inierbate vor fi plantate cu specii locale, existente pe pajistile locale pentru a pastra si favoniza

biodiversitatea,

Protejarea bunurilor de patrimoniu natural ( pastrarea biodiversitatii) si cultural

Activitatile desfasurate pe amplasament vor fi unele negeneratoare de deseuri periculoase sau de alta natura care
ar putea atrage unele specii avifaunistice, iar deseurile generate vor fi depozitate corespunzator si se vor colecta de

catre operatorul de salubritate si transporta la un depozit autorizat.

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii nu se afla in nici un sit Natura 2000. Din informatiile detinute de
catre institutile de specialitate, in zona nu sunt trasee de migratie sau trecaton de pasar salbatice cunoscute,

asadar perturbarea acestora va fi insignifianta.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatii si al retelelor edilitare majore

a) Accesul auto la lot — se realizeaza din drum DE 858/4/5 de pamant situat la nordul si la estul
amplasamentului ce face obiectul prezentei documentatii PUZ .

Astfel, accesul auto si pietonal la terenul studiat in PUZ se realizeaza prin alee carosabila cu doua benzi de

circulafie, strada categoria a IV- a, de folosint locald, propusa cu profil transversal TIP AA total de 10.00m cu

ampriza drumului:

- 7,00 m parte carosabila din care 2x 0.50m rigole de o parte si de alta a partii carosabile

- 2% 0,50m zona verde
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- 2x1,00m trotuare

La drumul existent, propus spre modernizare, se racordeaza platforme de parcare pentru autoturisme, pe
leren proprietate privatd si strada pe teren proprietate privata cu profil BB de 7,50m si o ampriza dupa cum

urmeaza:

-5,50 m parte carosabila din care 2x 0.50m rigole de o parte si de alta a partii carosabile
- 2x1,00m trotuare

b) Parcare:

Locurile de parcare aferente constructiilor vor fi asigurate pe amplasament, tinandu- se seama si de
prevederile H.G. nr. 525/1996 republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, referitoare la dimensicarea
necesarului de parcaje, avand in vedere gradul de motorizare , NP 24/1997, nu mai putin de 1loc de parcare |/
unitate locativa.

c) Accesul pietonal se realizeaza din drum- DE 858/4/5 situat la nordul si la estul amplasamentului .
Se vor lua masuri in proiectarea si executarea retelelor locale aferente amplasamentului pentru prevenirea oricaror
emisii sau deversari accidentale provenite din exploatare. Se va asigura respectarea prevederilor H.G. 188/2002,
modificata si completata prin H.G. 352/2005 prin aprobarea normelor privind conditiile de descarcare in mediul
acvatic a apelor uzate, cu modificarile si completarile ulterioare.
Poluarea aerului provenita din exploatarea cailor de comunicatie va fi redusa la minim prin vegetatie de protectie si

aliniament, cu respectarea normelor si distantelor de protectie sanitara in vigoare.

Obiectivele planului de urbanism corelate cu obiectivele de mediu ale dezvoltarii localitatii

Se va realiza analiza situafiei existente si se vor implementa propunerile PUZ-ului pentru amplasamentul studiat
astfel incat sa poata fi rezolvate atat problemele de construire cat si cele legate de alte situatii ce pot aparea pe

viitor, urmarind directiile strategiilor de dezvoltare durabila.

Implementarea legislatiei de mediu

Pentru punerea in aplicatie a legislatiei de mediu se vor avea in vedere urmatoarele reglementari tehnice:

Legea 265/2005 privind protectia mediului,Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor, republicatad 2009, Ordonanta de urgenta a guvemnului 185/2005, Ordonanta de urgenta a
guvernului 114/2007, HG 930/2005 - aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de
protectie sanitara si hidrogeologica, Ordinul 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena

si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare.
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2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SILA APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

In proiectarea, executia si exploatarea constructiilor de orice fel se vor respecta prevederile Legii nr.10 /

1955 privind calitatea in constructi, Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executari constructiilor si unele masuri

pentru realizarea locuintelor, Hotararii de Guvemn nr. 272 pentru aprobarea Regulamentului privind controlul de stat

al calitatii in constructii, toate normele tehnice si normativele in vigoare privind calitatea constructilor, se vor
respecta in proiectare, executie si exploatare reglementarile in vigoare cu privire la paza si protectia fata de
incendii, la asigurarea cailor de evacuare ale cladirilor, accesul nestingherit al utilitarelor de stins incendiu,
salvarilor, autoutilitarelor de orice fel.

Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructilor sau amenajarilor pe amplasamentului P.U.Z. se va realiza in conditiile
respectarii prevederiilor: Art. 10 din RGU - zone expuse la riscuri naturale (seism si altele) puse in evidenta in S.R.
11100-1:1993 Zonarea Seismica, macrozonarea teritoriului Romaniei, Normativ P 100/1-2006, Cod de proiectare
seismica partea |, cu modificarile si completarile ulterioare.

Alte prevederi legale avute in vedere sunt cele cuprinse in Legea 10/1995 privind calitatea in constructii cu
modificarile s completarile ulterioare.

Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, unde este cazul, precum si in zonele
de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, a conductelor de apa, canalizare, cii
de comunicatii si a altor lucrari de infrastructura este interzisa pentru evitarea pericolului de incendiu, explozii,
radiatii, surpari de teren si de poluare a aerului, apei sau solului. Riscurile tehnologice sunt factori generatori de
accidente majore datorate activitatilor umane. Distantele minime de protectie intre zonele construite si o serie de

unitati care produc disconfort si comporta unele riscuri pentru sanatatea publica se stabilesc conform:

-Norma tehnica aprobata de A.N.R.E. cu ordin Nr. 4/2007 modificat3 si completata prin ordinul nr. 49/29.11,2007:

- Avizul Agentiei pentru Protectia Mediului Brasov;

- Ordinul 119/2014 al Ministerului Sanétatii pentru aprobarea Normelor de igien si sanatate publica privind mediul

de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare.

De asemenea, se vor avea in vedere prevederile Legii 481/2004 privind protectia civila cu modificarile si
completarile ulterioare, Hot. 560/2005 pentru aprobarea categoriilor de constructii [a care este obligatorie realizarea
adaposturilor de protectie civila, dupa caz, respectiv normativ P102/1978 si Legea 307/2006 privind apararea

impotriva incendiilor cu madificarile si completarile ulterioare, normele generale de aparare impotriva incendiilor
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H.G.R. 1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizari si sau autorizari
privind securitatea la incendiu si P 118/1999 actualizat. Vor fi de asemenea respectate integral si avizele de:
-alimentare cu energie electrica;
-alimentare cu apa;
2.3 REGULI DE AMPLASARE $| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII VALORI MAXIME PENTRU
P.0.T. Sl C.U.T.

= Delimitare
Amplasamentul studiat , in suprafata de 6900 mp are destinatia fanete in intravilan conf. PUG. Terenul se
propune pentru PUZ in vederea reglementarii zonei in concordanté cu cerintele tehnice, economice si functional-
estetice, corelata cu intentia structurilor specializate de urbanism. Vecinatatile terenului sunt dupa cum urmeaza:

- nord cu drum de pamant DE 858/4/5:

- est cu drum de pamant- DE 858/4/5;

- sud cu terenuri proprietate privata a persoanelor fizice/ juridice, nr.cad.858/5, tp 37256;

- vest faneata 858/6/1

Se propune urmétoarea zonificare functionala pe amplasament:
- Utilizari admise : case de vacantd, functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare, strazi, alei pietonale, accese,
parcaje la sol, gradini de folosinta privatd, spatii de agrement.
-_Utilizari admise cu conditionari: restaurant maxim 30% din POT reglementat. Se admite extinderea,
mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditilor de amplasare, echipare si
configurare, precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a terenului prevazute de prezentul
regulament. In cazul mansardarilor, pentru calculul coeficientului de utilizare a terenului se va considera suprafata
nivelului mansardei ca reprezentand 60% din suprafata nivelului curent.
- Utilizari interzise: sunt interzise orice utilizari, altele dect cele admise la punctele anterioare. Sunt interzise

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spaiile publice sau de pe parcelele adiacente.
» Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim propus s-a stabilit in functie de:

- tema de proiectare pusa la dispozitie de beneficiar;

- amplasamentul cladirilor:
- tipul cladirilor: constructii pentru locuinte individuale si functiuni complementare, alimentatie publica- restaurant

- marcarea unor puncte de interes (axe de compozitie, capete de perspectivé, unde este cazul);

Pentru cladirile de pe amplasament se propune

-regim de inaltime maxim S+P+1E+M:
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-inaltimea maxima la streasina= max. 8m;
- inaltimea maxima la coama= max. 11m
e Orientarea fata de punctele cardinale
Se va tine seama de prevederile articolului 2.3.a. si din Anexa 3 la RGU din H.G. 525/1996 reactualizats.
Se recomanda orientarea sud, est sau vest a incaperilor principale ale constructiilor, nord a depozitelor, vest a

grupurilor sanitare, vestiarelor,

¢ Retragerile minime obligatorii
Cladirile edificate pe amplasament vor fi retrase conform plansa Realementari urbanistice 04 din PIESE

DESENATE (perimetre edificabile propuse).
- retragerea fata de aliniamentul din nord si din est va fi de 5,00m, fata de conformarea propusa a profilului strazii,
10m din axul existent al DE 858/4/5.
- retragerile fata de limitele laterale ale proprietatilor vor fi de minim 5,00m fata de limita de proprietate sudica, conf
Parte desenata- Reglementari urbanistice- plansa U04:
- refragerea fata de fundul de lot va fi de min.10,00m pe latura vestica:
Aceste retrageri se vor respecta in mod obligatoriu la faza D.T.A.C.
La stabilirea retragerilor minime obligatorii s-a tinut seama de:
- organizarea functionala a loturilor in concordanta cu topografia terenului;
- regimul de inaltime al constructiilor propuse;
- profilele transversale caracteristice si categoria functionala a cailor de comunicatie;
- regimul vanturilor dominante din zona;
- efecte compozitionale (axe de compozitie, capete de perspectiva, unitate compozitionald, etc.).

Se pot amplasa constructii pe limita proprietatii doar cu acordul scris al proprietarului lotului invecinat pe limita
caruia se vor amplasa aceastea, dupa ce propunerea urmeaza tot circuitul de avizare si aprobare pe care Tl

urmeaza prezenta documentatie de urbanism.

Toate cele enuntate anterior pot fi adaptate corespunzator fiecarei Situafii in parte, derogari fiind posibile
doar cu indeplinirea conditiilor minimale ale prevederilor legale in vigoare.

o Amplasarea fata de drumurile publice
La proiectare, executie si exploatare se vor respecta si prevederile specifice cuprinse in documentele de referinta
din grupa G7 din clasificarea alfanumerica ASRQ precum §i reglementrile tehnice specifice privind proiectarea si

executarea constructiilor pentru transperiuri specificate in lista reglementarilor tehnice din 2014 al M.D.R.T..
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Se vor reconfigura spatiile in vederea realizarii acceselor auto si pietonale in incinta, conform plansa U04-
Reglementari urbanistice. Retragerea de la aliniament va fi de min. 5,00m fata de strada cu profil propus la

nordul si la estul lotului si de 10.00m fata de axul existent al DE 858/4/5.

e Modul de ocupare si utilizare a terenului

Reglementari referitoare la valorile maxime a indicilor urbanistici pentru amplasament sunt -

Coeficientii urbanistici propusi sunt :
POT propus-MAX 30%:;
CUTpropus- MAX. 0,80;

e Reguli cu privire la echiparea edilitara :
Echiparea edilitara va respecta legislatia in vigoare si normele tehnice cu privire la materialele si procedurile prin

care se realizeaza asigurarea de utilitati.

« Materiale de constructii

Materialele folosite in constructia, finisarea si dotarea locuintelor se aleg astfel incat s& nu polueze aerul interior si
sa asigure izolarea higrotermica si acustica corespunzaloare.

Materialele de constructie vor fi din gama celor durabile, utilizate in sistemul constructiv agreat la faza Pth si pot fi:
cu ziduri portante, cadre sau mixt (elemente pentru zidarie din argild arsa SR EN 771/1 sau elemente pentru
zidarie din BCA - SR EN 771/4 respectiv structuri din beton armat Normativ pentru producerea betonului NE 012/1-
2007 sau mixte, otel conform cod de proiectare seismicd Patea | P100-1/2008, cod de proiectare pentru structuri
din zidarie CR6/2006 respectiv Eurocodurile din seria SR EN 1990-1999 s.a. si/sau pe structura din lemn, cu
modificarile si completarile ulterioare).

Fundatiile vor cobori sub limita de inghet, conform normativ P7-2000, respectiv NP 112/2004 proiectarea
structurilor de fundare directa.

Alegerea finisajelor ramane la latitudinea proiectantului, avandu-se in vedere evitarea distorsiunilor plastico-
volumetrice dintre zona propusa si cea invecinata.

Materiale interzise : mateniale de constructii ce contin azbest, invelitoare din tabla.

o Spatii verzi si plantatii

Se vor respecta prevederile din RLU al PUG Zarnesti, precum si prevederile din Ghid privind elaborarea si
aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism - indicativ GM -007-2000.

Nota: La conceplie si in exploatare se vor respecta si prevederile legii L 24/2007 privind reglementarea si
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administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, republicata 2009 cu modificarile si completarile L 313/2009

cu modificarile si completarile ulterioare. Sunt prevazute spatii verzi private in proportie de 50% amplasate pe

lot.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE
| Se va asigura un procent de minim 50% spatiu verde plantat la sol din suprafata totala a parcelei. care va fi
amenajat si intretinut.
0 Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea terenului
peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.
I Spatiile verzi vor fi plantate cu specii de plante autohtone: fag, frasin, tei, carpen, mesteacan, salcie, prun, brad,
molid, larice, duglas, pin, corn, soc, lemn céinesc, sorb de munte, alun, maces. Se interzice utilizarea speciilor
straine zonei: tuia, chiparos, palmier, etc..

I Suprafetele inierbate vor fi plantate cu specii locale, existente pe pajistile locale pentru a pastra si favoriza

biodiversitatea.

24 REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORIl (AUTO, PIETONALE) $I A
PARCAJELOR

Accesele la obieclivele de pe amplasament

Accesele obligatorii sunt :
- accesul auto in incinta al utilitarelor de stins incendiul, salvarilor si utilitarelor de gospodarie comunala, cu

repectarea prevederilor legale de gabarite si pante maximale.

- Accesul autovehiculelor de serviciu.

- Accesul carosabil si pietonal la obiectivele si amenajarile exterioare propuse.

- Accesul persoanelor cu dizabilitafi locomotorii Ia toate obiectivele (cladiri si amenajari exterioare ).
Parcarea si gararea autoturismelor
Locurile de parcare aferente constructiilor vor fi asigurate pe amplasament, tindndu- se seama sl de prevederile
H.G. nr. 525/1996 republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, referitoare la dimensioarea necesarului de
parcaje, avand in vedere gradul de motorizare , NP 24/1997, nu mai putin de 1loc de parcare / unitate locativa.

2.5 REGULICU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
I Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice (alimentare cu apa, canalizare si alimentare

cu energie electrica),
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1Pana la extinderea refelelor de alimentare cu apa si canalizare, se vor aplica solutii locale — individuale sau
colective — de epurare a apei. Apele epurate se vor folosi pentru irigatii. Se interzice deversarea apelor menajere
uzate in putur absorbante. Pentru alimentarea cu apa se admite captarea izvoarelor existente pe terenul propriu
sau in vecinatate, respectand avizul APNPC si recomandarile avizului de mediu si al Apelor Roméane.

! Sunt incurajate solutiile care utilizeaza surse complementare, nepoluante de energie (solard, geotermala), Pentru
corpurile de iluminat si dispozitivele supraterane pentru diversele retele (camine de vizitare, cutii de racord, panouri
etc.) se vor studia forma si integrarea in peisaj si se va consulta APNPC.

0 Acolo unde apele pluviale nu sunt preluate in canalizarea subterana, colectarea se va face cu rgole de suprafata
si scurgerea printr-un sistem de santuri nierbate, plantate. Este interzisa canalizarea paraurilor si a torentilor
naturali. Este interzisa folosirea tuburilor din beton pentru traversari. Se vor folosi podeste de piatra sau lemn,

0 Stalpii aferenti iluminatului stradal nu vor depasi inaltimea de 7 metri, Aceslia vor fi din lemn sau din ofel gri atracit
si vor avea fluxul de luming orientat catre sol. Este interzis iluminatul difuz care creaza poluare nocturna spre cer.
Cablurile elefrice se vor monta ingropat.

! Mobilierul urban (banci, cosuri de gunoi) se recomanda a fi realizate din lemn, piatra si vor avea culori discrete
(lemn natur, maro, negru)

I 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 sl transportate la rampa de deseuri a localitatii,
conform contractelor de salubritate incheiate cu operatorul local de gestiune a deseurilor. Platformele pentru
gunoiul menajer vor fi integrate in plantatii de arbusi de tip carpen sau fag. Acestea se vor amplasa astfel incat sa

nu atraga animalele salbatice.

ALIMENTARE CU APA

Conf. Aviz.

CANALIZARE MENAJAERA

Conf. Aviz.

CANALIZAREA PLUVIALA

Conf, Aviz.

ENERGIE ELECTRICA

Conf. Aviz.

GAZE NATURALE

Nu exista retea de gaze distributie n zona.

2.6 REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTHI 7

Se va mentine forma existenta a terenului, imprejmuindu- se acolo unde este cazul.
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2.7 REGULICU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZ| SI IMPREJMUIRI

Se recomanda ca pe suprafetele neocupate de constructii sau rezervate altor functiuni, si se asigure spatii

plantate, conform cap. 2.3 pct. Organizarea sistemelor de spatii verzi.
Pentru rezolvarea imprejmuirilor se va respecta art, 35 - Imprejmuiri din Regulamentul General de Urbanism

aprobat prin H.G. nr.525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare, republicat,

Prin detaliere, se vor urmari urmatoarele reguli:

Spatiile verzi private amenajate vor ocupa 50% din suprafata incinteil lotului, sub forma de plantatii de arbori
si arbusti decorativi, spatii verzi cu vegetatie perend pe taluzuri, rolul acestora fiind functional si estetic. Se va face
tot posibilul ca vegetatia salbatica existentd pe amplasament sa supravietuiasca pe spatile neocupate de
constructii si amenajari. Intre spatiile functionale in zona constructiilor se pot realiza imprejmuiri din gard viu din
arbusti fasonati, nu mai inalte de 1,20 m. Se pot realiza parapete decorative din piatra, lemn si argila arsa, nu mai
fnalte de 0,8 m. Se vor realiza parapete si ziduri de sprijin din piatra a caror geometrie si inaltime se vor stabili prin
proiecte de specialitate.

intregul ansamblu va fi un spatiu reglementat in vederea crearii de conditii optime pentru functionarea
incintei, spatiu urban destinat promovari si sustinerii fenomenulul artistic si muzeistic al zonei. in acest cadru,
spatiile verzi vor sublinia compozitia urbanistica si arhitecturala, vor avea rol estetic, dar si functional, rol decorativ,
dar si rol absorbant pentru praf, pulberi, fum si emanatii de esapare, zgomote provenite de la drumurile publice, rol
de fixare a solului, perdele de protectie in calea curentilor de aer.
SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE
1 Se va asigura un procent de minim 50% spatiu verde plantat la sol din suprafata totala a parcelei, care va fi
amenajat si intretinut.
I Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructilor se va evita impermeabilizarea terenului
peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.
I Spatiile verzi vor fi plantate cu specii de plante autohtone: fag, frasin, tei, carpen, mesteacan, salcie, prun, brad,
molid, larice, duglas, pin, com, soc, lemn céinesc, sorb de munte, alun, maces. Se interzice utilizarea speciilor
strdine zonei: tuia, chiparos, palmier, efc..
| Suprafetele inierbate vor fi plantate cu specii locale, existente pe pajigtile locale pentru a pastra si favoriza
biodiversitatea.
IMPREJMUIRI
1 Tmprejmuirile vor fi formate exclusiv din gard viu sau din lemn, fara soclu.
| Gardurile pot fi dublate cu gard viu,
I imprejmuirile fata de arterele de circulatie vor avea inaltimea de max. 1,50 metri, iar cele fata de limitele laterale si

posterioare ale parcelelor vor avea inaltimea de max. 2,00 metri.
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IIn cazul parcelelor situate in imediata vecinatate a padurilor, se admit imprejmuiri ale laturilor dinspre padure
dublate de plasa de sarma pentru protejarea proprietatilor.

[ Se interzice gardul viu de tip ,beton vegetal” (gard viu monospecific de tuia).

! Se interzic imprejmuirile din elemente din beton, prefabricate, tabla, plasa de sarma, placi aglomerate din lemn,
zidarie, P.V.C., metal, policarbonat.

I Este interzisa includerea unor elemente distonante in decorul imprejmuirilor (lei de tipul celor funerari sau alte
motive zoomorfe, motive geometrice aurite - globuri, piramide etc. — sau vopsite in culori stridente) precum si

placarea gardurilor cu materiale ceramice (gresie, faianta).

2.8 REGULIPRESCRISE REFERITOARE LA CONFORMARE

Ca si prescriptii de reglementare, trebuie_sa se respecte (dupa caz) o serie de requli , dupa cum urmeaza:

- Amplasarea pe parceli va respecta edificabilul maxim indicatin plansa de reglementari urbanistice,

acesta avand un caracter restrictiv.
- Regimul de aliniere |a stradi situati la nord sila est va fi de 10m fata de axul drumului existent
DE858/4/5.
- Gradul de ocupare al terenului va reflecta specificul local al tesutului urban, indicatorii urbanistici
avand un caracter maximal (POT propus-MAX 30%: CUTpropus- MAX 0,80).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

I Aspectul cladirii va line seama de particularittile sitului, de caracterul general al zonei, de particularitatea
functiunii propuse (caracterul programului de arhitectura),

1 Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative nespecifice arhitecturii montane.

I Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

! Este interzisa includerea unor elemente distonante in decorul clidirilor (lei de tipul celor funerari sau alte motive

zoomorfe, motive geometrice aurite ~ globuri, piramide etc. - sau vopsite in culori stridente).

FATADE
1 Constructiile se vor finisa la exterior cu materiale specifice zonei montane — placari cu piatra, placari cu lemn si

tencuieli.
| Este interzisa imitarea materialelor naturale.
[ Piatra nu va fi vopsita isi va pastra culorile sale naturale.

1 Se admit tencuielile texturate si tencuielile traditionale de var.
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I Finisajele vor avea nuante cat mai apropiate de culorile pig mentilor naturali (din pamant sau oxizi minerali) si vor
respecta indicaliile de culoare din anexa IIl. Nu este recomandat folosirea a mai mult de trei tonuri de culoare
pentru intreg ansamblul cladirii.

! Sunt interzise finisaje din materiale nespecifice zonei — gresie, faianta, marmura, granit, materiale plastice, sticla,
aluminiu, panouri prefabricate, sticla reflectorizanta, tabla §i alte suprafete din metal nevopsite, oglinzi, lacuri
lucioase.

I Culorile folosite fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, conform anexei il

1 Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, vii, chimice, inchise.

1 Se recomanda ca raportul intre inaltimea peretilor $i @ acoperisului sa fie de 1/2, 111, 2/3.

0 Golurile (ferestre si usi) vor reprezenta maxim 15% din suprafata fatadelor. Se admit ca accente compozitionale
bine justificate (deschidere catre peisaj, folosire pasiva a energiei solare) panourile vitrate de dimensiuni mai mari.
1 Se admit doar goluri de fereastra cu forme si proportii specifice zonei — dreptunghiulare orientate pe verticala sau
patrate.

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

1 Este interzisa montarea rulourilor din PVC sau a celor metalice, acestea vor fi realizate din lemn.

11n cazul tindelor (prispa/pridvor) si logiilor, nu se admite parapetul plin din zidarie/beton sifsau elemente decorative
(balustri) din beton/piatra sau imitatii ale acestora. Balustrada va fi din lemn masiv sau stratificat, baituit sau vopsit,
conform anexei |1,

[ Nu se admit balcoane.

ACOPERISURI
U Sunt admise acoperisuri cu panta cuprinsa intre 40° - 50°, in doua ape sau patru ape. Acoperisurile in doua ape

pot fi cu tesitura pe timpan. Acoperisurile in patru ape pot fi cu foisor.

1Se accepta acoperiri cu panta mica, de minimum 10%, doar cu invelitoare din strat inierbat cu vegetatie locala,
doar acolo unde sunt necesare solulii speciale de asezare pe sit si integrare in peisa): volume complet ingropate
(nu mai mult de 10%, din suprafata construita), garaje sau spatii tehnice partial sau total ingropate, care pentru
integrare in peisaj se acopera cu strat vegetal,

[ Se interzic acoperisurile tip terasa.

I Nu se admit jocurile de acoperis cu mai multe ape, cu pante diferite, cu diferente de nivel la coama, cu pante
frante.

I in acoperis sunt permise ferestrele tip lucama, care respecta proporiile si formele traditionale, identificate in
Ghidul de construire in zona de dezvoltare durabili a Parcului National Piatra Craiului. Acesta nu vor depasi 20%

din suprafata invelitorii.
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| Se admite utilizarea ferestrelor de mansarda tip Velux, cu rama de lemn, pe o suprafata de maxim 20% din
suprafata invelitorii.

0 Sunt admise invelitori din sitd, sindrila si tigla ceramica de culoare natur, roscat, maro-roscat, conform anexei Ill.
I Sunt intrezise invelitori din azbest, tabla, plci din fibre organice si bitum.

18unt interzise ornamentele ceramice pentru acoperis (tip rozeta, spin, con, ete.),

[ Partjle vizibile ale cosurilor pentru sobe, seminee sau centrale termice vor fi realizate/ finisate cu piatra sau
caramida aparenta, urmérind armonizarea cu constructia, dar si integrarea in peisaj. Se interzic cosurile din beton

aparent, metalice §i cu diverse sisteme de ventilatie mecanica amplasate aparent.

Mobilarea urbanistica, volumetria si arhitectura se vor stabili la fazele de proiectare ulterioare: SF.

D.TAC., P.Th. si D.D.E..

3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

3.1 Delimitari

Amplasamentul se afla in intravilanul localitatii urbane Zamest, judetul Brasov, in nord- vestul orasului.

3.2 Functiune dominanta

1. ZONA FUNCTIONALA - CASA DE VACANTA
Suprafata : 6300 mp

Vecinatati :
- nord cu drum de pamant DE 858/4/5:
- est cu drum de pamant- DE 858/4/5:

- sud cu terenuri proprietate privata a persoanelor fizice/ juridice, nr.cad 858/5, tp 37256;

- vest faneata 858/6/1
Procent de ocupare 2 terenului Coeficient de utilizare a terenului
POT maxim 30 % CUT maxim 0,80

- Utilizari admise : case de vacan(a, functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare, strazi. ale| pietonale, accese,

parcaje la sol, gradini de folosinta privata, spatii de agrement.

-_Utilizari admise cu conditionari: restaurant maxim 30% din POT reglementat. Se admite extinderea,

mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditilor de amplasare, echipare si
configurare, precum si a posibilitdtilor maxime de ocupare §i utilizare a terenului prevazute de prezentul
regulament. in cazul mansardarilor, pentru calculul coeficientului de utilizare a terenului se va considera suprafata

nivelului mansardei ca reprezentand 60% din suprafata nivelului curent.
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- Utilizari interzise: sunt interzise orice utilizari, altele decét cele admise 2 punctele anterioare. Sunt interzise

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

Regim maxim de inaltime maxim: S+P+1E+M,;

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE

4.1, RESTRICTII

Nu se vor autoriza alte functiuni si alte lucrari de constructii decat cele prevazute in prezentul regulament.
Constructile care se vor realiza dup4 alte reguli decét cele mentionate mai sus vor trebui insolite de documentatii
de urbanism ce vor urma filiera de avizare si aprobare ca prezenta.

Se instituie interdictii permanente pentru constructii, instalatii si amenajari

- care pot aduce prejudicii unitatilor invecinate, sau care degradeaza cadrul natural;

- in jurul carora nu pot fi asigurate masurile de protectie conform normelor sanitare si a celor specifice in vigoare;
Amenajarile, constructiile si instalatile aferente se vor realiza numai in baza unor proiecte de specialitate intocmite

cu respectarea legislatiei specifice in vigoare si a documentelor cu caracter normativ si directiv care se vor aviza
potrivit legii.

Intocmit, [ ;ﬁw
K Carmen Lavinia Zulufescu

Arh, Garmen Lavinia Zulufescu
&
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