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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z. 
 

1. DISPOZIŢII GENERALE 

 

1.1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 
  

 
(1.1.1) REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM –aferent PUZ este piesa de bază ce întăreşte şi detaliază 

cele prevăzute de PUZ. Prescripţiile (permisiuni şi restricţii) cuprinse în RLU, sunt obligatorii pe 
amplasamentul ce face obiectul PUZ. Documentaţia are caracter de reglementare şi cuprinde 
prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor şi de realizare a construcţiilor pe teritoriul zonei 
ce face obiectul prezentului P.U.Z, situat în intravilanul localităţii. Regulile cuprinse  în prezentul 
regulament sunt obligatorii la autorizarea executării construcţiilor în limitele terenului studiat.  

(1.1.2) Prezentul Regulament  Local de Urbanism explicitează şi detaliază prevederile cu caracter de 
reglementare ale Planului Urbanistic Zonal a zonei aflate în intravilanul orașului Zărnești, la cca. 3,0 
km de Centrul Orașului. 

             Amplasamentul studiat are legătură cu Str. Tudor Vladimirescu, din partea de vest prin Str. 
Plaiul Foii și str. Fagului,  profil transversal A-A, străzi de categoria a II-a, (în conformitate cu 
Normă tehnică privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor din 27/01/1998, cu 
modificările şi completările ulterioare), din partea de sud, din D.E. 2610, profil transversal B-B, 
străzi de categoria a III-a, de folosinţă locală, clasa tehnică IV (în conformitate cu Normă tehnică 
privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor din 27/01/1998, cu modificările şi 
completările ulterioare). Acestea se vor moderniza: prin supralărgire şi propunându-se 
îmbrăcăminte asfaltică (conform planşei Reglementări urbanistice şi zonificare funcţională- A03).  

(1.1.3) Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administraţiei locale şi se aprobă 
împreună cu Planul Urbanistic Zonal, în conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, şi  ale Legii nr. 
350/2001 cu modificările şi completările ulterioare. 

(1.1.4) Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai în cazul aprobării unor modificari ale 
P.U.Z.-ului, cu respectarea filierei de avizare şi aprobare pe care a urmat-o şi acesta. 

(1.1.5.) R.L.U. al P.U.Z. « str. Tudor Vladimirescu», oraș ZĂRNEȘTI, jud. BRAȘOV constituie act de 
autoritate al administraţiei publice locale al orașului Zărnești odată cu avizarea şi aprobarea sa 
conform Legii 350/2001 cu modificările şi completările ulterioare, pe baza avizelor obţinute şi în 
conformitate cu prevederile Legii 50/1991 cu modificările şi completările ulterioare.  

(1.1.6.)  Prin aplicarea R.L.U. trebuie să se asigure concilierea intereselor părţilor direct interesate cu cele ale 
colectivităţilor, respectiv protecţia proprietăţii private şi apărarea interesului public. 

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

(1.1.8.) Modificările R.L.U. aprobat se vor face numai în condiţiile în  care acestea nu contravin regulilor 
Regulamentului General de Urbanism RGU în conformitate cu legislaţia în vigoare. 

(1.1.9.) Valabilitatea şi/sau actualizarea prezentei documentaţii se va stabili prin hotărârea de aprobare a 
acesteia conform prevederilor L350/2001 actualizată. 
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1.2 BAZA LEGALĂ  

 
La baza elaborării Regulamentului local de urbanism aferent PUZ se află Regulamentul general de urbanism 
aprobat prin H.G. nr. 525/1996 cu modificările şi completările ulterioare,  ale cărui prevederi sunt detaliate în 
conformitate cu condiţiile specifice zonei studiate şi prevederile PUG . De asemenea s-a avut în vedere Ghidul 
privind elaborarea şi aprobarea Regulamentelor locale de urbanism – indicativ GM –007-2000 aprobat cu Ordinul 
MLPAT nr. 21/N/2000, Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul - cadru al  Planului Urbanistic Zonal – 
indicativ GM -010-2000 si  Metodologia privind conţinutul – cadru al documentaţiilor de urbanism – în concordanţă 
cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, Proiect nr. 222/2001. 
Se vor respecta de asemenea  actele normative şi reglementările tehnice enumerate în Memoriu de prezentare 
P.U.Z., cap 1.2 – SURSE DOCUMENTARE, Cadru legal  cu modificările şi completările actualizate la data aplicării,  
respectiv legislaţia specifică domeniului de aplicare. 

 

1.3 DOMENIUL DE APLICARE  

 
Regulamentul local de urbanism, împreună cu Planul Urbanistic Zonal pe care îl insoţeşte, cuprinde norme 
obligatorii pentru: 

- eliberarea certificatelor de urbanism şi emiterea autorizaţiilor de construire pentru obiectivele din zonă; 
- respingerea unor solicitări de construire, neconforme cu prevederile P.U.Z.-ului; 
- alte operaţiuni şi proceduri curente ale compartimentului de specialitate al autorităţii publice locale şi 

Consiliului local (înstrăinări, parcelări/reparcelări, concesionări  dacă este cazul etc.); 
- realizarea : căilor de comunicaţie, echipamentelor edilitare şi amenajarea spaţiilor verzi de pe 

amplasament; 
 
Suprafaţa pentru care s-a elaborat documentaţia este de 25.642 ha, delimitată în Planşa A-02 –Situaţie 
existentă. 
Categoria de folosinţa actuală a terenului aferent întregului amplasament, ce face obiectul acestui P.U.Z., este de  
arabil/drumuri și curţi- construcţii, iar destinaţia actuală a acestuia, conform P.U.G. şi R.L.U.  aferent aprobat prin 
H.C.L. Zărnești  nr.  133/2002, prelungit prin H.C.L. nr. 241/2012 și nr. 288/2018, este de zona de locuințe P, P+1, 
și funcțiuni complementare si zona industrială, aflate în zona în cadrul căreia se poate construi numai după 
reglementarea prin P.U.Z./P.U.D., conform C.U. nr.661 din 31.10.2019 actualizat prin CU nr. 87 din 14.02.2022 . 
În cadrul prezentului R.L.U. aferent P.U.Z. se vor stabili reglementări cu privire la regimul de construire, funcţiunea 
zonei, înălţimea maximă admisă, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), 
retragerea clădirilor faţă de aliniament şi distanţele faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, caracteristicile 

arhitecturale ale clădirilor, materialele admise, regulile de bază privind modul de ocupare a terenurilor şi de 
realizare a construcţiilor.  
Pentru întreg terenul au fost  stabilite lucrări admise a se realiza şi lucrări interzise. 
 

2. REGULI DE BAZĂ  PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR ŞI DE REALIZARE A 
CONSTRUCŢIILOR 

2.1  REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA  INTEGRITĂŢII MEDIULUI ŞI PROTEJAREA PATRIMONIULUI  
NAŢIONAL ŞI CONSTRUIT 

 
În funcţie de concluziile analizei privind protecţia mediului şi a metodologiei privind conţinutul – cadru al 
documentaţiilor de urbanism – în concordanţă cu Legea nr. 350/2001 republicată şi actualizată privind amenajarea 
teritoriului şi urbanismul,  pentru zona studiată  se va avea în vedere: 
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Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare  
 

Protecţia atmosferei -   
 
În conforitate cu prevederile H.G. 321/2005 modificata si completata cu H.G. 674/2007 şi ulterior cu                             
H.G. 1260/2012  privind evaluarea si gestionarea zgomotului ambiental, cu modificarile şi completările ulterioare, pe 
amplasament nu sunt, nu se vor proiecta si realiza instalaţii sau obiective care sa afecteze sever prin expunerea la 
zgomot ambiental, respectiv instalaţii ce intra sub incidenţa Directivei 94/63/CE privind controlul emisiilor de 
compusi organici volatili (C.O.V.), cu modificările şi completările ulterioare. 
Singura sursa de poluare la nivelul întregii zone o reprezintă traficul rutier de pe Str. Tudor Vladimirescu, adiacentă 
amplasamentului studiat. Poluarea cu emisii de noxe rezultate din transportul auto este mai ridicată in special în timpul 
sezonului  cald şi primăverii, când în regiune se înregistrează o majorare a numărului de persoane şi marfuri ce tranzitează 
zona. 

 
Poluarea fonica si noxele-  provenite din traficul auto preconizat în noua zonă si imediata vecinatate a acesteia va 
fi redusa până la limita  admisă de plantatiile de protectie si aliniament prevăzute de-alungul Str. Tudor 
Vladimirescu şi a celor de pe amplasament aflate pe terenurile proprietate privată, armonizată cu  actele normative 
menţionate la subcapitolul 1.2. SURSE DOCUMENTARE din Memoriul General PUZ. 
                                       - provenite din traficul feroviar de pe CF adiacent amplasamentului, la partea de nord, se 
vor diminua până la limita admisă prin amplasarea unor panouri fonoabsorbante de o parte si de alta a liniei de 
Cale Ferată 206 Bartolomeu- Zărnești, conform actelor normative specifice în vigoare. Aceste panouri vor fi 
realizate din materiale fonoabsorbante agrementate tehnic și certificate în România. 
 
Organizarea sistemelor de spaţii verzi- 
Pe amplasament există urmatoarele tipuri de spatii verzi: 
a. Culoare de protectie faţă de infrastructura tehnică  

Se vor prevedea de-a lungul căilor de comunicatie,  prevăzute pe amplasament pe terenurile proprietate privată. 
Plantaţiile din cadrul acestor spaţii verzi vor fi : gazon, plante floricole şi arbuşti ornamentali pitici în apropierea 
clădirilor, şi recomandabil tei,salcâm şi/sau mesteacăn pentru plantaţii de protecţie şi aliniament la limitele 
proprietatilor private. Toate aceste amenajari de spaţii verzi se recomandă a se aprofunda printr-un studiu 
peisagistic.  
Acestora li se va adăuga  întreaga suprafaţă de spaţiu verde aferentă loturilor, excluzând suprafaţa de teren 
ocupată de clădiri.          
Suprafaţa totală a spaţiilor verzi se încadrează în prevederile Legii 24/2007 privind reglementarea şi administrarea  
spaţiilor verzi din intravilanul localitaţilor republicată în 2009 şi O.U. 114/2007 pentru modificarea şi completarea 
Ordonanţei de Urgenţă a Guvernului nr. 195/2005 privind protecţia mediului, cu modificările şi completările 
ulterioare. 
 

Colectarea şi  gestionarea deseurilor  

Deşeurile rezultate exploatării construcţiilor se vor colecta diferenţiat, în pubele acoperite şi aşezate pe platforme 
din beton pentru gunoi (PG), amplasată într-un spaţiu special destinat pe amplasament, , în imediata vecinatate a 
aliniamentului, respectându-se distanţa minimă legală conform Normă de igienă şi sănătate publică privind mediul 
de viaţă al populaţiei Ord. M.S. 119/2014 (536/1997 reactualizat). Platforma (platformele) pentru gunoi va fi 
conformată şi realizată respectând normele sanitar-veterinare şi codul bunelor practici pentru activitatea 
desfăşurată pe amplasament. 
Colectarea la locul de producere (precolectarea primară) a reziduurilor se face selectiv, în recipiente acoperite, 
dimensionate în funcţie de cantitatea produsă, de ritmul de evacuare şi de categoria în care se încadrează 
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reziduurile; gunoiul menajer nu se colectează direct în recipient, ci într-o pungă de polietilenă biodegradabilă, aflată 
în recipient şi care să aibă un volum mai mare decât volumul recipientului.  
Precolectarea secundară, adică strângerea şi depozitarea provizorie a pungilor cu deşeuri menajere în pubele se 
face  selectiv în recipiente dimensionate corespunzător, acoperite, prevăzute cu dispozitive de prindere adaptate 
modului de golire, uşor transportabile, concepute astfel încât să nu producă răniri în timpul manipulării şi să nu 
favorizeze maladiile asociate efortului fizic excesiv. Pubelele vor fi concepute în aşa fel încât accesul la ele să fie 
rapid şi uşor, iar sistemul lor de acoperire să fie uşor de manevrat şi să asigure etanşeitatea. 
Recipientele, indiferent de categoria lor, vor fi confecţionate din materiale rezistente la solicitări mecanice sau 
agresiuni chimice şi care să se poată spăla şi dezinfecta uşor. Acestea vor fi menţinute în bună stare şi vor fi 
înlocuite imediat, la primele semne de pierdere a etanşeităţii. Vor fi amplasate în spaţii special destinate (conform 
specificaţiilor prezentate anterior) şi vor fi menţinute în condiţii salubre. 
Administraţia locală, prin operatorul de salubritate, va asigura colectarea selectivă, îndepărtarea şi neutralizarea 
reziduurilor stradale. Colectarea reziduurilor stradale la locul de producere se va face în recipiente acoperite, 
menţinute în bună stare, amplasate în condiţii salubre, în spaţii special destinate. Este interzisă depozitarea 
reziduurilor stradale după colectarea lor direct pe sol, pe domeniul public sau privat, în conformitate cu Normă de 
igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei cu modificările şi completările ulterioare Ord. M.S. 
119/2014. 
Deşeurile  sunt preluate  de utilaje speciale ale unor societăţi specializate, prin contract de prestări servicii,  urmând 
filiera de neutralizare şi valorificare aferentă acestora, conform normelor şi avizelor/acordurilor specifice APM.  

Deşeurile rezultate din activităţile desfăşurate pe amplasament vor fi preluate şi valorificate cu respectarea 
normelor bunelor practici şi a cadrului legislativ specific în vigoare.  

Prin respectarea acestor reguli se vor implementa măsurile de protecţie a mediului cuprinse în strategiile judeţene 
de gestionare a deşeurilor şi de dezvoltare durabilă. 
 
 
Calitatea apelor – 
Nu există surse de poluare a apei în zonă, sursa de apă destinată consumului fiind protejată conform prevederilor 
legale, administrată de operatorul de apă-canal. Evacuarea surplusului apelor pluviale de pe amplasament se va 
face natural spre punctele de minim prin sistematizarea verticală a acestuia.  
Se va ţine seama, la realizarea de noi construcţii pe amplasamentul studiat, de reţelele tehnico-edilitare existente 
aferente amplasamentului sau în imediata vecinătate, unde este cazul, pentru prevenirea oricăror emisii sau 
deversări accidentale provenite din exploatare. Se va asigura respectarea prevederilor H.G. 188/2002, modificată şi 
completată prin H.G.R. 352/2005 prin aprobarea normelor privind condiţiile de descărcare în mediul acvatic a 
apelor uzate, cu modificările şi completările ulterioare, , totodata NTPA 002/2002, privind calitatea apelor uzate 
deversate in reteaua de canalizare si NTPA 001/2002 cu privire la conditiile de evacuare a apelor uzate epurate in 
emisarii naturali.  
În eventualitatea folosirii apei nepotabile pentru udarea spaţiilor verzi şi rezerva de incendiu, dintr-un puţ forat şi/sau 
eventual puţuri săpate se va întocmi un studiu hidrogeologic şi se vor stabili calitaţile apei pentru folosinţele 
respective în concordanţă cu normele de igiena şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei aprobate cu 
ord. Min. Sănătăţii 119/2014 şi instituirea perimetrelor de protecţie sanitară specifice. 
Se vor respecta prevederile avizului Apelor Române. 
 
 
 
Calitatea terenurilor, a solului şi subsolului–  
Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri antropice și/sau surse de poluare.  

Se vor realize plantații de protecție și aliniament acestea contribuind la menţinerea calităţii solului şi subsolului.  
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Suprafeţele mari de teren plantate se vor face în concordanţă cu cerinţele de temă, legislative şi estetice ale 
amplasamentului studiat şi sunt structurate după cum s-a prezentat anterior prin descrierea tipurilor de spaţii verzi 
la   paragragraful Tipuri de spatii verzi. 
 
La noile clădiri ce se vor construi pe amplasamentul studiat se va urmări ca mişcările de terasamente să fie reduse 
la minim şi ca umpluturile de pământ să fie compensate de săpături. 
 
Pentru echiparea edilitară propusă pe amplasament se vor lua măsuri pentru prevenirea  de infiltraţii, deversări sau 
alte surse de poluare a solului şi subsolului.  
 
Pentru echiparea edilitară propusă pe amplasament se vor lua măsuri pentru prevenirea  de infiltraţii, deversări sau 
alte surse de poluare a solului şi subsolului. Avizul APM, emis sub numărul …. din …., precizeaza că documentaţia 
în cauză nu necesită evaluare de mediu urmând a fi supusă procedurii de adoptare fără aviz de mediu. 
Avizul mai sus precizat atrage atentia asupra respectarii prevederilor HG 445/2009 privind evaluarea impactului 
anumitor proiecte publice si private asupra  mediului, a Ord. M.S. nr. 119 din 04.02.2014 cât şi a altor acte 
normative în vigoare. 
 
Protejarea bunurilor de patrimoniu natural ( păstrarea biodiversităţii)  şi cultural 
 
Conform informațiilor de care dispunem și legislației în vigoare, respectiv Ordonanța de Urgență nr. 57/2007 privind 
regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi faunei sălbatice (modificată și 
completată de OUG 154/2008) și Legea 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Național – 
Secțiunea III – Arii protejate, în orașul Zărnești, sunt  consemnate următoarele arii protejate: 
  Parcul Național Piatra Craiului (PNPC) – poziția M,  
 Arii speciale de conservare ”Natura 2000”:  
      - Situl de importanță comunitară ROSCI0194 , 
      – Piatra Craiului, - Aria de protecție specială avifaunistică ROSPA0165 – Piatra Craiului,  
      - Situl de importanță comunitară ROSCI0122 – Munții Făgăraș.   
POTENȚIAL TURISTIC  
 Datorită poziției geografice, teritoriul studiat are posibilități de dezvoltare în domeniul turismului montan. Masivul 
Piatra Craiului este principala atracție turistică a zonei, zona fiind bază de plecare spre cele mai frumoase trasee 
turistice ale masivului.   

Biodiversitatea cuprinde varietatea genelor, a speciilor şi a ecosistemelor care constituie viaţa pe pământ. 
Biodiversitatea sau „diversitatea biologică” cuprinde totalitatea organismelor vii şi are un rol important în asigurarea 
securităţii alimentare şi a accesului la apă potabilă a tuturor locuitorilor planetei, indiferent de statutul lor social.  

În prezent, suntem martorii unei pierderi constante a biodiversităţii, cu consecinţe profunde pentru lumea 
naturală şi pentru bunăstarea oamenilor. Cauzele principale sunt schimbările care se produc în habitatul natural. 
Acestea au loc datorită sistemelor de producţie agricolă intensivă, construcţiilor, exploatării carierelor, exploatării 
excesive a pădurilor, oceanelor, râurilor, lacurilor şi solurilor, invaziilor de specii străine, poluării şi - tot mai mult - 
datorită schimbărilor climatice la nivel global. Europa a stabilit un obiectiv pentru stoparea pierderii biodiversităţii 
până în 2010.  

 
 

NATURA 2000 este o reţea ecologică europeana de arii naturale protejate, ce cuprinde:  
 

• Situri de Importană Comunitară (SCI) –constituite conform Directivei Habitate, pentru protejarea tipurilor de 
habitate şi a speciilor de flora şi faună. Acestea devin SAC-uri (Arii Speciale de Conservare) după analiza efectuată 
de către Comisia Europeană.  
• Arii de Protecţie Specială Avifaunistică – constituite conform Directivei Păsări, pentru protejarea păsărilor 
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sălbatice.  
În legislatia româneasca aceste doua Directive sunt transpuse prin O.U.G. nr. 236/2000 privind regimul ariilor 
naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi faunei salbatice, cu modificările şi completările 
ulterioare. Pe lânga actul normativ menţionat anterior, există şi legislaţie conexă, care creează cadrul propice 
conservării habitatelor şi speciilor de floră şi faună sălbatică.  
 
Măsuri de protecţie a biodiversităţii 
Activităţile desfăşurate pe amplasament vor fi unele negeneratoare de deşeuri periculoase sau de altă natură care 
ar putea atrage unele specii avifaunistice, iar deşeurile generate vor fi depozitate corespunzător şi se vor colecta de 
către o firmă de salubritate (operatorul local) şi transporta la un depozit autorizat.  
Suprafata restransă a loturilor nu permite activităţi zootehnice de creşterea animalelor ci exclusiv activităţi cum ar fi: 
legumicultura, horticultura, viticultura, la scara redusă (la nivelul loturilor) şi/sau plantaţii peisagere. 
 

Terenul ce face obiectul prezentei documentaţii nu se află în nici un sit Natura 2000. Din informaţiile deţinute de 
către instituţiile de specialitate, în zonă nu sunt trasee de migraţie sau trecători de păsări sălbatice cunoscute, 
aşadar perturbarea acestora va fi insignifiantă.  
 
Nu există bunuri ale  partimoniului cultural pe amplasament sau în imediata vecinătate a acestuia pentru a fi 
necesară abordarea problemelor de protecţie în acest sens. În eventualitatea descoperirii acestora, la execuţie, se 
vor sesiza subunităţile judeţene specializate ale ministerului culturii. 
 
Eliminarea disfuncţionalităţilor din domeniul căilor de comunicaţii şi al reţelelor edilitare majore 

În prezent, drumurile din care se realizează accesul la amplasament nu îndeplinesc standardele de confort minim şi 
sunt nesatisfăcătoare privind nevoile prezente şi viitoare ale utilizatorilor zonei. Modernizarea presupune o 
îmbrăcăminte asfaltică (cu toată stratificaţia aferentă ca suport), iar redimensionarea acestora va respecta profilele 
transversale după cum urmează: 

 Profil transversal A-A, ampriză totală de 11,00 m (1.50 m trotuar, 7m carosabil, 1.00 spațiu verde, 1.50 m 
trotuar): 

- Străzi de categoria a II-a - de legătură, clasa tehnică III, pentru Str. Plaiul Foii),  conform planşa A-03 
– Reglementări urbanistice şi zonificare funcţională; 

 Profil transversal B-B, ampriză totală de 7,50 m (1,5 m trotuar, 6 m carosabil)  str. Fagului de acces 
dinspre vestul amplasamentului,- Stradă de categoria a IV-a – de folosinţă locală, clasa tehnică III, având 
dublu sens, conform planşa A-03 – Reglementări urbanistice şi zonificare funcţională; 

 Profil transversal C-C, ampriză totală de 5,00 m ( 3,5 m carosabil și 1,5 m trotuar) - Stradă de categoria a 
IV-a – de folosinţă locală, cu parcare laterală prevăzută pe partea dreaptă, clasa tehnică III, străzi ce 
traversează amplasamentul pe direcţie transversală de sud la nord, conform planşa A-03 – Reglementări 
urbanistice şi zonificare funcţională; 

Profilele transversale caracteristice sunt  prezentate în plansa de reglementari si sunt  corespunzatoare traficului 
preconizat. Alcătuirea şi dimensionarea acestora va corespunde prevederilor STAS 10144/3 (elemente geometrice 
ale străzilor) STAS 10144/5 (calculul capacităţii de circulaţie ale străzilor) şi STAS 10144/6 (calculul capacităţii de 
circulaţie ale  intersecţilor), armonizate şi cu alte acte normative specifice în vigoare. 

Poluarea aerului provenită din exploatarea căilor de comunicaţie va fi redusă la minim prin vegetaţie de 
protecţie şi aliniament, prevăzută pe loturile aferente amplasamentului reglementat, cu  respectarea normelor şi 
distanţelor minime de protecţie sanitară în vigoare. 

Reţeaua de alimentare cu apă, pentru noile obiective ce se va extinde pe întreg amplasamentul 
reglementat şi se va racorda la reţeaua centralizată a orașului ca şi consecinţă a PUZ şi  în urma recepţionării  de 
catre operatorul de alimentare cu apă şi canalizare a porţiunii executate deja, conform planşa AC-E-01 – 
Reglementări tehnico- edilitare. 
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Reţeaua de canalizare va fi în aşa fel proiectată încât să preia apele uzate menajere şi apele pluviale şi de 
pe amplasamentul reglementat, urmând a se realiza şi exploata (conf. GP 106/2004 cu modificările şi completările 
ulterioare şi alte norme specifice) astfel încât să se elimine orice riscuri tehnologice de funcţionare. În prezent, 
există reţea de canalizare la str. Tudor Vladimirescu. 

 
Obiectivele planului de urbanism corelate cu obiectivele de mediu ale dezvoltării localităţii 

Se va realiza analiza situaţiei existente şi se vor implementa propunerile PUZ-ului pentru amplasamentul studiat  
astfel încât să poată fi rezolvate atât problemele de construire cât şi cele legate de alte situaţii ce pot apărea  pe 
viitor, urmărind direcţiile strategiilor de dezvoltare durabilă pentru zona studiată. 
 

Implementarea legislaţiei de mediu 
 
Pentru punerea în aplicaţie a legislaţiei de mediu se vor avea în vedere următoarele reglementări tehnice: 
Legea 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice și private asupra mediului; Legea 24/2007 
privind reglementarea şi administrarea spaţiilor verzi din intravilanul localităţilor, republicată 2009, Ordonanţa de 
urgenţă a guvernului 195/2005, Ordonanţa de urgenţă a guvernului  114/2007, HG 930/2005 - aprobarea Normelor 
speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică, Ordinul 119/2014 al 
Ministerului Sănătăţii pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei 
cu modificările ordinului 862/2001, cu modificările şi completările ulterioare. 
 
 

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANŢA CONSTRUCŢIILOR ŞI LA  APĂRAREA INTERESULUI PUBLIC        

Expunerea la riscuri naturale 

Autorizarea executarii constructiilor sau amenajariilor pe amplasamentului P.U.Z. se va realiza in conditiile 
respectarii prevederiilor: Art. 10 din RGU - zone expuse la riscuri naturale [seism, pamanturi sensibile la umezire 
(PSUC)] puse in evidenta in cadrul plansei de reglementari a P.U.Z., Studiul Geotehnic respectiv S.R. 11100-
1:1993 Zonarea Seismica, macrozonarea teritoriului Romaniei ( zona E), Normativ P 100/1-2006, Cod de proiectare 
seismica partea I, prevederi de proiectare pentru cladiri si normativ privind fundarea constructiilor pe pamanturi 
sensibile la umezire indicativ P7-2000 (propunere de revizuire comasare). 

Alte  prevederi legale avute în vedere sunt cele cuprinse în  Legea 10/1995 privind calitatea în construcţii cu 
modificările şi completările ulterioare. 

Conform prevederilor studiului geotehnic aferent documentatiei, alte riscuri naturale cum ar fi: alunecarile de teren, 
terenurile mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, zone inundabile nu au fost evidenţiate. 

 

 

Expunerea la riscuri tehnologice  

Autorizarea executării construcţiilor în  zonele expuse la riscuri tehnologice, unde este cazul, precum şi în zonele 
de servitute şi de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie electrică, a conductelor de apă,  canalizare, căi 
de comunicaţii şi a altor lucrări de infrastructură este interzisă pentru evitarea pericolului de incendiu, explozii, 
radiaţii, surpări de teren şi de poluare a aerului, apei sau solului. Riscurile tehnologice sunt factori generatori de 
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accidente majore datorate activităţilor umane. Distanţele minime de protecţie între zonele construite şi o serie de 
unităţi care produc disconfort şi comportă unele riscuri pentru sănătatea publică se stabilesc conform: 

-Normă tehnica aprobată de A.N.R.E. cu ordin Nr. 4/2007 modificată şi completată prin ordinul nr. 49/29.11.2007, 
cu modificările şi completările ulterioare; 

- Avizul/acordul Autorităţii pentru Protecţia Mediului ; 

- Ordinul 119/2014 al Ministerului Sănătăţii pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul 
de viaţă al populaţiei, inclusiv cu prevederile Ordinului 862/2001, cu modificările şi completările ulterioare. 

De asemenea se vor avea în vedere prevederile Legii 481/2004 privind protecţia civilă cu modificările şi 
completărilor ulterioare, Hot. 560/2005 pentru aprobarea categoriilor de construcţii la care este obligatorie 
realizarea adăposturilor de protecţie civilă, respectiv normativ P102/1978 şi Legea 307/2006  privind apărarea 
împotriva incendiilor cu modificările şi completările ulterioare, normele generale de apărare împotriva incendiilor 
H.G.R. 1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de construcţii şi amenajări care se supun avizării şi sau autorizării 
privind securitatea la incendiu, modificată 2014  şi  P 118/1999 actualizat.  
 
 

2.3 REGULI DE AMPLASARE ŞI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII VALORI MAXIME PENTRU P.O.T. ŞI  
C.U.T. 

 

 Delimitare 
Amplasamentul  studiat, în suprafaţă de 25,642 ha are categoria de folosinţă de arabil/drumuri și curţi construcţii, 
iar destinaţia acestuia conform P.U.G. şi R.L.U.  aferent aprobat prin H.C.L. Zărnești  nr.  133/2002, prelungit prin 
H.C.L. nr. 241/2012 și nr. 288/2018, este de zona de locuințe P, P+1, și funcțiuni complementare si zona 
industrială.Terenul, ce face obiectul P.U.Z., se află în zona în cadrul căreia se poate construi numai după 
reglementarea prin P.U.Z./P.U.D., documentația tehnică având în vedere reglementarea zonei în concordanţă cu 
cerinţele tehnice, economice şi  funcţional-estetice, corelată cu intenţia  structurilor specializate de urbanism. 
Vecinătăţile terenului sunt după cum urmează: 
   -la nord: Str. Tudor Vladimirescu ; 

-la est: proprietăți private; 

-la sud: D. E. 2610; 

-la vest: str. Plaiul Foii ; 

 

● Dimensionarea parcelelor 

 Parcelele recomandate a se forma ca urmare a prezentului PUZ, conform planșei A-03.1 - Amenajare, parcelare, și 

mobilare urbanistică, rezultate în urma operațiunilor de comasare și dezmembrare, îndeplineasc cumulativ 

urmatoarele condiții : 

           - Suprafața minimă a parcelei va fi de 500 mp ; 

          - deschiderea minimă la stradă va fi de 15 m, atât la strazile de Profil A-A, cat. II cât și la străzile de Profil B-

B, cat. III și cele de Profil C-C, cat. IV. 

          - deschiderea mai mică decât adâncimea, după caz, conform planșei A-03.1 - Amenajare, parcelare, și 

mobilare urbanistică. 

          -  toate parcelele vor avea condiții echitabile de edificabilitate, asigurate conform planșei A-03.1 - Amenajare, 

parcelare, și mobilare urbanistică. 
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         -  toate au acces la un drum public în mod direct conform planșei A-03.1 - Amenajare, parcelare, și mobilare 

urbanistică. 

 Toate condiționarile menționate anterior vor avea careacter obligatoriu și sunt principii directoare pentru 

viitoarele dezmembrări și lotizări, cu toate că parcelarea (lotizarea) propusă în planșa A-03.1 - Amenajare, 

parcelare, și mobilare urbanistică este  o soluție optimizată a partiului urbanistic și este doar o variantă 

recomandată.  

 

● Funcţiune dominantă 
Se propun două zone funcţionale pe amplasament: 

 -SUTR 1- Zonă mixtă pentru locuinţe, comerţ, servicii - M-L/C/S : Zona cuprinde funcțiuni de 

locuire și funcţiuni complementare: spații de cazare pentru turism (pensiuni, vile turistice, ș.a.), unități de 
alimentație publică( restaurante, baruri),  instituții și servicii de interes public, garaje, depozitări de unelte, 
magazii,  foișoare, bucătării de vară, anexe gospodăreşti, anexe tehnico-edilitare, magazine mixte de mici 
dimensiuni de folosință zilnică. 
UTILIZARI PERMISE:  Locuințe individuale cu regim permanent sau sezonier (locuințe unifamiliale, case de 
vacanță).  Locuințe semicolective cu regim permanent sau sezonier, cu regim de inaltime P+1E+M; Structuri de 
primire turistică cu funcțiuni de cazare (vile turistice, cabane turistice, popasuri turistice);  Structuri de primire 
turistică cu funcțiuni de alimentație publică (restaurante,  cafe-baruri, cofetării), spații comerciale de dimensiuni mici 
și medii (asimilabile cu suprafață de maxim 600 mp);  Echipamente publice specifice funcțiunilor de locuire și 
turism;  Amenajări aferente utilizărilor admise: căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje/garaje subterane și 
supraterane, spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, spaţii pentru sport şi recreere (eventual piscină 
descoperită), construcţii pentru echiparea tehnică, panouri de informare și semnalizare turistică, împrejmuiri.  
 UTILIZĂRI PERMISE CU CONDIȚIONĂRI:   Se admit mici ateliere pentru meşteşuguri locale, cu condiţia să nu 
genereze transporturi grele, să nu atragă mai mult de 5 autoturisme, să nu fie poluante (fonic, chimic sau vizual), să 
nu aibă program prelungit peste orele 22 :00, să nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare şi producţie 
Se admite amplasarea mijloacelor de publicitate (firmă cu tipul și denumirea unității) doar pentru structurile de 
primire turistică. Acestea se vor amplasa pe poarta de intrare sau pe faţada principală, în zona intrării și nu vor 
depăși 60cmx30cm (amplasate pe orizontală). Vor fi discrete, din materiale care se armonizează cu specificul local. 
Iluminatul nocturn va asigura strictul necesar de lumină ca firma să fie lizibilă şi accesul vizibil. Nu se admit firme 
luminate cu tuburi fluorescente, cu jocuri de culori şi intensităţi luminoase.  
 Se admit structuri de primire turistică cu funcțiuni de cazare de tip camping,.  Sunt admise instituții și servicii de 
interes public (unităţi de sănătate – centru medical, dispensar cu staţionar, unităţi administrative – unitaţi de 
proximitate ale serviciilor publice urbane : unitate de poliţie şi/sau unitate pentru situaţii de urgenţă, funcțiuni 
comerciale de mică anvergura (Ac max = 200 mp) şi alte servicii etc. ; 
În zona de protecție a CF, până în 100 de metri de la axul liniei ferate celei mai apropiate, sunt permise construcții 
doar cu avizul CFR Brașov. 
UTILIZĂRI INTERZISE: Sunt interzise urmatoarele: - schimbarea destinatiei construcțiilor pentru activitati 
generatoare de discomfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, ateliere 
de reparatii, depozite de marfa; - depozitare en gross; - garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente 
independente; - constructii provizorii de orice natura; - statii de intretinere auto; - platforme de precolectare a 
deseurilor urbane; - lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile 
invecinate; - depozite de deseuri; - orice tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros sau 
care sunt incomode prin traficul generat. - Amplasarea mijloacelor de publicitate atât pe domeniul public, cât și pe 
cel privat. - Funcțiuni industriale, chiar dacă sunt nepoluante. - Construcţii sau extinderi pentru depozitare care nu 
servesc direct activităţilor turistice sau meşteşugăreşti locale.- Ferme zootehnice.  
Se interzic locuințele semicolective cu mai mult de 3 unități, construcțiile înșiruite și camparea de rulote și corturi. 
Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica impune ca eventualele dezmembrari si parcelari sa 
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nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor pietonale si 
carosabile.  
În zona de siguranță a CF, până în 20 de metri de la axul liniei ferate celei mai apropiate, sunt interzise toate 
construcțiile, exceptând elementele de signalistică specifice CFR. 
 

 -SUTR 2- Zonă locuinţe şi funcţiuni complementare– LM, Zona cuprinde funcțuni de locuire și 
funcţiuni complementare: garaje, depozitări de unelte, magazii, bucătării de vară, anexe gospodăreşti, 
anexe tehnico-edilitare, magazine mixte de mici dimensiuni de folosinta zilnica, cabinete medicale, farmacii 
etc.. 
UTILIZARI PREMISE: - locuinte colective, cu regim de inaltime P+1E+M; - amenajari aferente locuintelor; - cai de 
acces carosabile si pietonale in incinta; - parcari la sol; - spatii plantate - constructii pentru echipare edilitara; - 
imprejmuiri. 
 UTILIZARI PREMISE CU CONDITIONĂRI: se permite schimbarea destinatiei construcțiilor, indiferent de 
amplasare, numai pentru categorii de functiuni, cuprinzand activitati pentru servicii specializate si practica 
profesionala privata cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de max. 12 ore/zi (intre 8-20), de 
exemplu: cabinet medicale, cabinet de avocatura, notariale, consultant, asigurari, agentii imobiliare. Schimbarea 
destinatiei construcțiilor se va face doar cu acordul vecinilor direct afectati.  
UTILIZĂRI INTERZISE: Sunt interzise urmatoarele: - schimbarea destinatiei construcțiilor pentru activitati 
generatoare de discomfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, ateliere 
de reparatii, depozite de marfa; - depozitare en gross; - garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente 
independente; - constructii provizorii de orice natura; - statii de intretinere auto; - platforme de precolectare a 
deseurilor urbane; - lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile 
invecinate; - depozite de deseuri; - orice tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros sau 
care sunt incomode prin traficul generat.  
Se interzic locuințele semicolective cu mai mult de 3 unități, construcțiile înșiruite și camparea de rulote și corturi. 
Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica impune ca eventualele dezmembrari si parcelari sa 
nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor pietonale si 
carosabile.  
Reguli de conformare generală referitor la volumetrie, aspect general, materiale (acestea sunt exemplificate 
în anexa prezentului regulament), sunt preluate din Ghidul de încadrare în specificul local- Zona Săsească 
și Zona Bran, publicate și promovate de OAR și au caracter de recomandare în interesul asigurării unei 
coerențe a morfologiei urbane:  
     Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcțiunii 
acestora și nu depreciază aspectul general al zonei. Autorizarea executării construcțiilor care, prin conformare, 
volumetrie și aspect exterior, întră în contradicție cu aspectul general al zonei și depreciază valorile general 
acceptate ale urbanismului și arhitecturii, este interzisă, conform prevederilor art. 32 din HG 525/1996, cu 
modificările și completările ulterioare.  
     Aspectul clădirii va ţine seama de particularităţile sitului, de caracterul general al zonei, de particularitatea funcțiunii 
propuse (caracterul programului de arhitectură de locuire).  

     Se impune ca elementele compoziționale ale volumetriei și fațadelor să fie în armonie cu limbajul arhitectural al contextului 
construit existent (specificul local), la faza D.T.A.C., cu respectarea următoareler criterii: 

- amplasarea pe lot și sistemul constructiv, inclusiv materialele să respecte specificul local; 
- tipologia de acoperișuri, pante, materiale de învelitori, cromatică (culori naturale, culori natur, nuanțe de brun 
cărămiziu, creând o anumită unitate și încadrare în peisajul agrar din jur), goluri pentru iluminare și ventilare în 
funcție de climă, de relief și tehnicile locale să respecte specificul local; 
 - Gabarite/proporții să fie conforme specificului local, inclusiv necesitatea de adoptare a soluțiilor ecologice durabile 
de secol XXI (Construcțiile noi cu gabarit mare – peste 250 mp să apară fragmentat fără a pierde din suprafața 
construită sau să se fragmenteze din compoziția fațadei și finisaje, stilizând niște volume masive  cu specific 
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zonal/local, dacă există, masivitatea putând fi diminuată prin mascare cu vegetație –acoperiș înierbat sau alte 
elemente); 
Volumetria va fi simplă, fără elemente decorative nespecifice arhitecturii zonei Zărnesti/Tohani, fiind recomandată 
reinterpretarea/ stilizarea arhitecturii tradiționale din Țara Bârsei.  
Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice, chiar și prin elemente constructive singular 
(forme de ferestre, usi, elemente ale acoperișului, etc.). 

Fațadele: 

Sunt interzise ferestrele cu forme triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale, ș.a. 
Sunt interzise finisaje din materiale nespecifice zonei pe fațadă: gresie, faianţă,  materiale plastice, ,  sticlă 
reflectorizantă, oglinzi, etc.. 
Se recomandă a se avita  jocurile de acoperiş cu mai multe ape, cu pante diferite, cu diferenţe de nivel la coamă 
și/sau cu pante frânte. 
Se recomandă învelitori din șiță, șindrilă și țiglă ceramică de culoare natur, roșcat, maro-roșcat, cu recomandarea 
de evitarea imitației (tablă “tip țiglă”). Sunt intrezise învelitori din azbest. 
Sunt interzise ornamentele ceramice pentru acoperiș (tip rozetă, spin, con, etc.). 
Sunt de evitat coşurile metalice şi cu diverse sisteme de ventilaţie mecanică amplasate aparent. 
Toate tuburile, coșurile de ventilație și alte extensii ale instalațiilor de încălzire/ventilare vor avea o prezență 
discretă în planul fațadei. 
Este interzisă includerea unor elemente distonante în decorul clădirilor (lei de tipul celor funerari sau alte     motive zoomorfe, 
motive geometrice aurite – globuri, piramide etc. – sau vopsite în culori stridente).  

Nu vor fi lăsate calcane vizibile. 
Cromatica : 
 Nu este recomandată folosirea a mai mult de trei tonuri de culoare pentru întreg ansamblul clădirii. Culorile folosite 
fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, vii, chimice, 
pentru fațadele clădirilor. 

Regimul de înălţime 
Regimul de înălţime maxim propus s-a stabilit în funcţie de: 
- tema de proiectare pusă la dispoziţie de beneficiar; 
- amplasamentul clădirilor; 
- tipul clădirilor : înşiruite, cuplate şi/sau izolate; 
- marcarea unor puncte de interes (axe de compoziţie, capete de perspectivă unde este cazul); 
Pentru clădirile de pe amplasament se propune un regim de înălţime de maxim:  
           P+1E+M, H maxim cornișă = 8 m ( iar pentru cele cu P+M, H maxim cornișă = 6 m); 
Se pot realiza şi clădiri cu regim de înălţime mai mare, dar numai pe baza altor documentaţii de urbanism ce vor fi 
avizate şi aprobate în conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul 
republicată şi Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996 cu modificările şi completările 
ulterioare. 

Orientarea faţă de punctele cardinale 
Se recomandă evitarea orientării spre nord a dormitoarelor pentru construcţiile de locuinţe. 
Pentru alte funcţiuni se va ţine seama de prevederile din Anexa 3 la R.G.U. din H.G. 525/1996 reactualizată, după 
caz. 

 Regimul de aliniere 
Retragerea obligatorie a construcţiilor faţă de aliniament (alinierea fațadelor) : 

- Retragerile faţă de aliniament este de 7,00 m, respectând prezenta planşăde A-03- Reglementări 
Urbanistice și zonificare funcțională, acesta având un caracter restrictiv, distanţele indicate fiind fixe şi nu minime.  

- Nu sunt permise alte retrageri faţă de aliniament (mai mult sau mai puţin) ale clădirilor reprezentând 
funcţiunea de bază, decât distanţa indicată şi reglementată .  

- Excepţie de la regula regimului de aliniere a fațadelor fac clădirile secundare, anexe ale funcţiunii de bază 
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(garaje, depozitări de unelte, magazii, bucătării de vară, anexe gospodăreşti, anexe tehnico-edilitare etc.). Pentru 
acestea este permis a se retrage doar mai mult de la aliniament (>) decât distanţa  indicată  sau cel mult păstrând 
acelaşi regim de aliniere ca şi clădirile funcţiunii principale. 

 
            Retragerea construcţiilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei: 

 Retragerile impuse trebuie sa asigure respectarea normelor de insorire si iluminat natural, 
respectarea conditiilor de vizibilitate și covizibilitate in acord cu realizarea intimității de locuire , respectarea 
condițiilor generale de protectie contra incendiilor, asigurarea protecției contra zgomotelor și nocivităților, 
necesitatea conservării specificului țesutului urban, obținerea unei anumite grupări  a construcțiilor în ansamblurile 
noi pentru care se va urmări o dezvoltare coerentă a țesutului urban. 

 - Retragerile faţă de limitele laterale: ½ din înălțimea la cornișă dar ≥ 2.00m, iar edificabilul 
maximal propus referitor la limitele laterale, conform în planșa A-03 Reglementări Urbanistice și zonificare 
funcțională, se va  atinge doar la construirea în regim înșiruit, inclusiv derogările enunțate la punctele subsecvente, 
iar retragerile față de limitele posterioare este variabil, conform conturului edificabil maximal propus prin Planșa A-
03 – Reglementări urbanistice și zonificare funcțională, dar nu mai puțin de  ½ din înălțimea la cornișă. 

 - Pentru regim de construire înșiruit și cuplat se va construi pe limita de proprietate, păstrându-se 
limita edificabilului maximal propus la înșiruit,   sau după caz, la regim de construire cuplat, se va păstra distanța de 
½ din înălțimea la cornișă a construcției propuse dar nu mai puțin de 3 m față de cealaltă limită de proprietate 
decât cea unde se cuplează construcțiile . Nu vor fi lăsate calcane vizibile. 
 

REGIM DE CONSTRUIRE IZOLAT 
 

DISTANȚE 
MINIME 

REGIM DE INALȚIME 

P P+1E P+1E+M 

LATERALE 
½ din Hcorn., dar nu 
mai puțin de 2 m 

½ din Hcorn., dar nu mai 
puțin de 2 m 

½ din Hcorn., dar nu 
mai puțin de 2 m 

POSTERIOARE variabil variabil variabil 
 

REGIM DE CONSTRUIRE CUPLAT 
 

LATERALE 
½ din Hcorn., dar nu 
mai puțin de 3 m 

½ din Hcorn., dar nu mai 
puțin de 3 m 

½ din Hcorn., dar nu 
mai puțin de 3 m 

POSTERIOARE variabil variabil variabil 
 
          Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se respectă distanțele minime 

obligatorii față de limitele laterale și posterioare ale parcelei. 
       Prin excepție, distanța față de una dintre limitele laterale se poate reduce până la 1 metru  dacă se 

respectă cumulativ următoarele condiții de construibilitate:  
 - Construcția propusă nu are ferestrele încăperilor principale (cameră de zi, dormitor, cameră de 

cazare) orientate către latura în cauză. Ferestrele amplasate pe această fațadă vor avea vedere indirectă (ferestre 
de lumină astfel construite încât să impiedice vederea spre fondul învecinat dar să permită pătrunderea luminii). 

  - Distanța minimă față de cealaltă limită laterală este de minim  ½ din înălțimea la cornișă a 
construcției propuse dar nu mai puțin de 3 m. 

 - Construcția învecinată pe latura respectivă, dacă se află la mai puțin de  ½ din înălțimea la 
cornișă,  nu are ferestrele încăperilor principale (cameră de zi, dormitor, cameră de cazare) orientate către latura în 
cauză. Ferestrele amplasate pe această fațadă vor avea vedere indirectă (ferestre de lumină astfel construite încât 
să impiedice vederea spre fondul învecinat dar să permită pătrunderea luminii). Apropierea de fondul proprietarului 
vecin va avea în vedere ca apropierea să se facă față de latura nordică, lasând retragere mai mare față de sud, est 
sau vest, generând astfel „regula locului”. Urmatoarele clădiri amplasate pe terenurile invecinate se vor edifica 
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apropiat de limita aferentă aceluiaș punct cardinal (ex: dacă o clădire se amplasează în proximitatea laturii nordice, 
atunci și urmatoarele clădiri de pe loturi învecinate se vor amplasa tot în proximitatea laturii lor nordice). 

  Retragerile, atât faţă de aliniament cât şi faţă de limitele laterale şi posterioare se vor 
respecta in mod     obligatoriu la faza D.T.A.C. La stabilirea retragerilor minime obligatorii se va ţine seama de: 

               - organizarea funcţională a loturilor în concordanţă cu topografia terenului; 
                      - regimul de înălţime al construcţiilor propuse;                  
                      - profilele transversale caracteristice şi categoria funcţională a căilor de comunicaţie;          
                      - regimul vânturilor dominante din zonă;     
                 - efecte compoziţionale (axe de compoziţie, capete de perspectivă, unitate compoziţională, etc.). 
    În cazul amplasării construcţiilor pe limita proprietăţii, acest lucru se va face doar cu acordul scris al 

proprietarului lotului învecinat pe limita căruia se vor amplasa aceastea, îndeplinind şi toate celelalte condiţii 
precizate anterior, dupa care propunerea urmează tot circuitul de avizare şi aprobare în conformitate cu prevederile 
legale în vigoare. 
Retragula generală este că între oricare două clădiri se va menține o distanța egală cu înălțimea clădirii 
celei mai înalte. 

 

 Împrejmuiri: 
    Împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2,00 metri. 
    În cazul în care se optează pentru realizarea soclului opac, acesta va fi de max. de 0,60 metri  şi va avea partea 
superioară din lemn, aceasta poate fi dublată de gard viu. 
    Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi cu înălţimi de maxim 2,50 metri. 

 Parcaje: conform art. 33 din Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996, 
republicată: 

   (1) Autorizarea executării construcţiilor care, prin destinaţie, necesita spaţii de parcare se emite numai dacă 
exista posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public. 
   (2) Prin excepţie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spaţii de parcare se stabileşte prin 
autorizaţia de construire de către delegaţiile permanente ale consiliilor judeţene sau de către primari, conform legii 
și cu atribuirea acestora solicitantului în folosință exclusivă cu respectarea prevederilor legale. 
   (3) Suprafeţele parcajelor se determina în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform anexei nr. 
5 la prezentul regulament. Numărul de locuri de parcare se va calcula conform tabelului nr. 3 din Normativul pentru 
Proiectarea Parcajelor  a Localităților Urbane P 132-1993 și NP 24/1997 Normativ pentru proiectarea și execuția 
parcajelor pentru autoturisme. 

 Distanțe de siguranță între clădiri : Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se 
respectă distanțele minime de siguranță la foc și se amplasează astfel încât să nu permită propagarea incendiilor 
pe perioada de timp normată, conform gradului de rezistență la foc. Dintre clădirile învecinate, se va lua în calcul 
gradul de rezistență la foc cel mai dezavantajos, respectând prevederile Normativului de Siguranță la Foc al 
construcțiilor P118/99 și ord. O.M.S. 119/2014 actualizat.  

 Amplasarea clădirilor faţă de altele pe aceeaşi parcelă :  
     - distanţele dintre clădirile nealaturate, pe aceeaşi parcelă, trebuie să fie suficiente pentru a permite 

întreţinerea   acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel încât să nu rezulte nici un 
inconvenient legat de iluminare naturală, insorire, salubritate, securitate în caz de seism etc., cu respectarea OMS 
119/2014 actualizat. 
 - distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu vor fi egale cu jumătate din înălţimea la 
cornisă a clădirii celei mai înalte, dar nu mai puţin de 3,0 m, cu respectarea OMS 119/2014 actualizat, după caz 
 - anexele locuinţelor se pot cupla la calcan cu alte clădiri sau pe limita de proprietate, cu condiţia respectării 
prevederilor Codului Civil. 
   Notă :Toate cele enunţate anterior pot fi adaptate corespunzător fiecărei situaţii în parte, neavând un caracter 

limitativ, derogari fiind posibile doar cu îndeplinirea condiţiilor minimale,respectiv maximale, ale prevederilor 
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legale în vigoare (Codul Civil, HG 525/1996,L350/2001 și altele), în funcție de situație. 

 

 Amplasarea faţă de drumurile publice 
La proiectare, execuţie şi exploatare se vor respecta şi prevederile specifice cuprinse în documentele de referinţă 
din grupa G7 din clasificarea alfanumerică ASRO precum şi reglementările tehnice specifice privind proiectarea şi 
executarea construcţiilor pentru transporturi specificate în lista reglementărilor tehnice din 2014 al M.D.R.A.P..  
 
Reconfigurarea drumurilor de pe amplasament se realizează cu respectarea planşei A-03 Reglementări urbanistice 
şi zonificare funcţională, prevăzându-se spaţii verzi de protecţie şi aliniament (tei, mesteacăn sau salcâm) aferente  
fiecărui sens de deplasare pe terenul fiecărui proprietar - Profil A-A, Profil B-B, şi Profil C-C (conform subcapitol  
Eliminarea disfuncţionalităţilor din domeniul căilor de comunicaţii şi al reţelelor edilitare majore). 

 

 Modul de ocupare şi utilizare a terenului: 
Reglementări referitoare la valorile maxime a indicilor urbanistici pentru amplasament sunt : 

Coeficienţii urbanistici propuşi pentru teren sunt : 
SUTR 1 : 

- POT max propus M-C/S = 40% (la spațiile comerciale din M-L/C/S - SUTR 1) ; 
- CUT max propus M-C/S = 1,20 ,  fiind zonă predominant rezidenţială, în concordanţă cu noile tendinţe de 

dezvoltare. 
SUTR 2 :  

- POT max propus LM = 30% (la locuințe și funcțiuni complementare din LM – SUTR 2) ; 
- CUT max propus LM = 1  ; 
 

Aceşti indici respectă H.G. nr. 525/1996 actualizată.  
 
 

 Materiale de construcţii  
Materialele de construcţie vor fi din gama celor durabile, utilizate în sistemul constructiv  agreat la faza Pth şi pot fi: 
cu ziduri portante din blocuri ceramice (recomandate), cadre sau mixt (elemente pentru zidărie din argilă arsă SR  
EN 771/1 sau elemente pentru zidărie din BCA - SR EN 771/4 respectiv structuri din beton armat Normativ pentru 
producerea betonului  NE 012/1-2007  sau mixte, oţel conform cod de proiectare seismica Patea I  P100-1/2006, 
cod de proiectare pentru structuri din zidărie CR6/2006 respectiv Eurocodurile din seria SR EN 1990-1999 ş.a. 
şi/sau pe structura din lemn) , cu modificarile şi completarile ulterioare. Pentru construcţiile cu structură metalică 
acestea se vor realiza în conformitate cu legislaţia specifică în vigoare.  
 
Fundaţiile vor coborî sub limita de îngheţ, conform  normativ P7-2000, respectiv NP 112/2004 proiectarea 
structurilor de fundare directă, cu modificarile şi completarile ulterioare. 
Alegerea finisajelor rămâne la latitudinea proiectantului, avându-se în vedere evitarea distorsiunilor plastico-
volumetrice şi limbaj arhitectural dintre zona propusă şi cea învecinată cu recomandările din Ghidurile de 
arhitectură promovate de OAR. 
 

 Spaţii verzi şi plantaţii 
Se vor respecta prevederile din RLU al PUG Zărnești precum şi prevederile din Ghid  privind elaborarea şi 
aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism – indicativ GM –007-2000. 
Se va asigura un procent de 30% spațiu verde plantat la sol din suprafaţa totală a parcelei, care va fi amenajat și 
întreținut. 
Acestea vor fi : gazon, plante floricole, erbacee şi arbuşti ornamentali pitici, în apropierea clădirilor şi  tei, 
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mesteacăn sau salcâm pentru plantaţii de protecţie şi aliniament, unde este cazul. Toate aceste amenajări de spaţii 
verzi se recomandă a se aprofunda printr-un studiu peisagistic, care va fi întocmit prin grija beneficiarului investiţiei. 
Pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcțiilor se va evita impermeabilizarea terenului peste 
minimum necesar pentru accese, circulații pietonale, terase. 
În vederea respectării principiilor dezvoltării durabile se recomandă optimizarea densităţii fondului construit, 
corelată cu menţinerea, întreţinerea şi dezvoltarea spaţiilor verzi, a aliniamentelor de arbori şi a perdelelor de 
protecţie ( conform L 137/1995, republicată).  
 
Notă: La concepţie şi în exploatare se vor respecta şi prevederile legii L24/2007 privind reglementarea şi 
administrarea spaţiilor verzi din intravilanul localităţilor, republicată 2009 cu modificările şi completările L 313/2009 
cu modificările şi completările ulterioare. 
   

2.4  REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR  OBLIGATORII (AUTO, PIETONALE) ŞI A 
PARCAJELOR 

 

Accesele la obiectivele de pe amplasament  
Acesele carosabile în incintă se vor realiza conform norme tehnice în vigoare, ilustrate în planşa A-03 Reglementări 
urbanistice şi zonificare funcţională. Se vor prevedea rampe de acces pentru persoanele cu dizabilităţi, conform 
normelor tehnice specifice în vigoare, după caz. 
  
Parcarea şi gararea autoturismelor 
Locurile de parcare  aferente construcţiilor vor fi asigurate pe amplasament, ţinându- se seama şi de  prevederile 
H.G. nr. 525/1996 republicată, cu modificările şi completările ulterioare, referitoare la dimensioarea necesarului de 
parcaje, având în vedere gradul de motorizare. Suplimentar pe unele străzi  se vor prevede locuri de parcare, în 
sistem de parcari laterale, pentru vizitatori şi/sau clienţi. 
 
 
 
 

2.5  REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARĂ 

 Alimentarea cu apă: 
Se va realiza prin racord la reţeaua de alimentare cu apă existentă, aceasta extinzându-se pe întreg 
amplasamentul reglementat şi se va racorda la reţeaua centralizată a localităţii ca şi consecinţă a PUZ.  

 Canalizarea:  
Se va racorda la reţeaua centralizată a orașului, prin extindere pe drumurile de exploatare. La proiectare şi execuţie 
se va ţine seama de GP 106/2004 cu modificările şi completările ulterioare şi alte norme specifice, astfel încât să se 
elimine orice riscuri tehnologice de funcţionare. 
În prezent, există reţea de canalizare la strada Tudor Vladimirescu. 

 Alimentare cu energie electrică:  
Alimentarea cu energie electrică se realizează prin racord la LES existentă și prin extindere pe drumurile de 
exploatare cu respectarea avizului Electrica. 
 
 

2.6  REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENURILOR  PENTRU CONSTRUCŢII  

 
Se va menţine forma existentă a terenurilor, avându-se în vedere supralărgire drumurilor de pe amplasament. 
  

2.7  REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAŢII VERZI ŞI ÎMPREJMUIRI  
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Se recomandă ca pe suprafeţele neocupate de construcţii sau rezervate altor funcţiuni, să se asigure spaţii 
plantate, conform cap. 2.3. pct. Organizarea sistemelor de spaţii verzi. 
Pentru rezolvarea împrejmuirilor se va respecta art. 35 – Împrejmuiri din Regulamentul General de Urbanism 
aprobat prin H.G. nr.525/1996 cu modificările şi completările ulterioare, republicat.  

Prin detaliere se vor urmări următoarele reguli: 

- Gardurile dintre obiectivele de pe amplasament  pot fi realizate pe o înîlţime de 1,80-2,50 m din materiale 
corespunzătoare sau elemente de vegetaţie, funcţie de opţiunile proprietarilor; 
- Se pot adopta, acolo unde este cazul, soluţii de împrejmuire prin folosirea elementelor de mobilier urban 
(jardiniere, banchete, panouri publicitare, etc.);  
- Împrejmuirile nu trebuie să intre în contradicţie cu aspectul general al zonei, degradând valorile general acceptate 
ale arhitecturii locale şi urbanismului;    
- Se recomandă, indiferent de soluţiile adoptate, ca acestea să facă obiectul proiectelor de specialitate întocmite de 
arhitecţi şi/ peisagişti şi vor fi supuse avizărilor şi autorizărilor conforme cu prevederile legale. Este interzisă 
autorizarea către drumurile publice a gardurilor opace sau împrejmuirile cu sârmă ghimpată. 

3. ZONIFICARE FUNCTIONALĂ 

3.1  Delimitări 

Amplasamentul se află în intravilanul orașului Zărnești, judeţul Brașov,  la nord de str. Tudor Vladimirescu, la 
aproximativ 3,00 km de centrul orașului.  

auto 

3.2  Funcţiune dominantă 

Se propun două zone funcţionale pe amplasament: 
1. SUTR 1 (Subunitate teritorială de referință 1) : 

 zonă funcţiuni mixte: locuinţe, comerţ, servicii– M-L/C/S; 
2. SUTR 2 (Subunitate teritorială de referință 2) : 

 zonă locuinţe şi funcţiuni complementare –LM; 
 

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR FUNCŢIONALE 

4.1. RESTRICŢII 

Nu se vor autoriza alte funcţiuni şi alte lucrări de construcţii decât  cele prevăzute în prezentul regulament. 
Construcţiile care se vor realiza după alte reguli decât cele menţionate mai sus vor trebui însoţite de documentaţii 
de urbanism ce vor urma filiera de avizare şi aprobare ca prezenta. 
Se instituie interdicţii permanente pentru construcţii, instalaţii şi amenajări: 
- care pot aduce prejudicii unităţilor învecinate sau care degradează cadrul natural; 
- în jurul cărora nu pot fi asigurate măsurile de protecţie conform normelor sanitare şi a celor specifice în vigoare; 
Amenajările, construcţiile şi instalaţiile aferente se vor realiza numai în baza unor proiecte de specialitate întocmite 
cu respectarea legislaţiei specifice în vigoare şi a documentelor cu caracter normativ şi directiv care se vor aviza 
potrivit legii. 

 
 

Intocmit, 
         Arh. Buna Ileana 

 
 
     Verificat, 

Arh. Georgeta Sansebeș 
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ANEXĂ R.L.U.    ( CU CARACTER DE RECOMANDARE) 

 
MATERIALE, CULORI, TEXTURI + GARDURI, ( conform „Ghid de arhitectură  pentru încadrarea 
în specificul local din mediul rural ZONA BRAN și zona săsească”) 
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