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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)

(1.1.2)

(1.1.3)

(1.1.4)

(1.15)

(1.16.)
(1.1.7)
(1.18.)

(1.1.9.)

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM -aferent PUZ este piesa de baza ce intareste si detaliaza
cele prevazute 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 1in prezentul
regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor in limitele terenului studiat.

Prezentul Regulament Local de Urbanism explicittaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale Planului Urbanistic Zonal a zonei aflate in intravilanul orasului Zarnesti, la cca. 3,0
km de Centrul Orasului.

Amplasamentul studiat are legatura cu Str. Tudor Vladimirescu, din partea de vest prin Str.
Plaiul Foii si str. Fagului, profil transversal A-A, strazi de categoria a ll-a, (in conformitate cu
Norma tehnica privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor din 27/01/1998, cu
modificarile si completarile ulterioare), din partea de sud, din D.E. 2610, profil transversal B-B,
strazi de categoria a lll-a, de folosinta locala, clasa tehnica IV (in conformitate cu Norma tehnica
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor din 27/01/1998, cu modificarile i
completarile ulterioare). Acestea se vor moderniza: prin supralargire si propunandu-se
imbracaminte asfaltica (conform plansei Reglementari urbanistice si zonificare functionald- A03).
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. 50/1991, si ale Legii nr.
350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare.

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 acesta.

RLU. al P.UZ «str. Tudor Vladimirescu», oras 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 in
conformitate cu prevederile Legii 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare.

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.

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

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

Valabilitatea si/sau actualizarea prezentei documentatji se va stabili prin hotarérea de aprobare a
acesteia conform prevederilor L350/2001 actualizata.

Pagina 1 din 21



S.C. BUCON INVEST S.R.L.- J /08/386/2006,
Brasov, str. Avram lancu, nr.49, ap.1, sc. A, tel: 0268.312.392

| 1.2 BAZA LEGALA |

La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent PUZ se afld 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, Proiect nr. 222/2001.

Se vor respecta de asemenea actele normative si reglementarile tehnice enumerate in Memoriu de prezentare
P.U.Z., cap 1.2 - SURSE DOCUMENTARE, Cadru legal cu modificarile si completarile actualizate la data aplicarii,
respectiv legislatia specificd domeniului de aplicare.

| 1.3 DOMENIUL DE APLICARE |

Regulamentul local de urbanism, impreuna cu Planul Urbanistic Zonal pe care il insoteste, cuprinde norme
obligatorii pentru:
- eliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatjilor de construire pentru obiectivele din zona;
- respingerea unor solicitari de construire, neconforme cu prevederile P.U.Z.-ului;
-alte operatjuni si proceduri curente ale compartimentului de specialitate al autoritatii publice locale si
Consiliului local (instrainari, parcelari/reparcelari, concesionari daca este cazul etc.);
-realizarea : cailor de comunicatie, echipamentelor edilitare si amenajarea spatiilor verzi de pe
amplasament;

Suprafata pentru care s-a elaborat documentatia este de 25.642 ha, delimitata in Plangsa A-02 -Situatie
existenta.

Categoria de folosinta actuald a terenului aferent intregului amplasament, ce face obiectul acestui P.U.Z., este de
arabil/drumuri si curtj- constructii, iar destinatia actuald a acestuia, conform P.U.G. si R.L.U. aferent aprobat prin
H.C.L. Zarnesti nr. 133/2002, prelungit prin H.C.L. nr. 241/2012 si nr. 286/2018, este de zona de locuinte P, P+1,
si functiuni complementare si zona industriald, aflate in zona in cadrul céreia se poate construi numai dupé
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 .

In cadrul prezentului R.L.U. aferent P.U.Z. se vor stabili reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea
zonei, indlfimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fatd de aliniament gi distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile
arhitecturale ale cladirilor, materialele admise, regulile de baza privind modul de ocupare a terenurilor si de

realizare a constructjilor.
Pentru intreg terenul au fost stabilite lucrari admise a se realiza si lucrari interzise.

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

2.1 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI §I PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATIONAL $I CONSTRUIT

In functie de concluzile analizei privind protectia mediului si a metodologiei privind continutul — cadru al
documentatiilor de urbanism — in concordanta cu Legea nr. 350/2001 republicata si actualizata privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, pentru zona studiata se va avea in vedere:
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Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Protectia atmosferei -

In conforitate cu prevederile H.G. 321/2005 modificata si completata cu H.G. 674/2007 si ulterior cu
H.G. 1260/2012 privind evaluarea si gestionarea zgomotului ambiental, cu modificarile si completdrile ulterioare, pe
amplasament nu sunt, nu se vor proiecta si realiza instalatii sau obiective care sa afecteze sever prin expunerea la
zgomot ambiental, respectiv instalatii ce intra sub incidenta Directivei 94/63/CE privind controlul emisiilor de
compusi organici volatili (C.0.V.), cu modificarile si completdrile ulterioare.

Singura sursa de poluare la nivelul intregii zone o reprezinta traficul rutier de pe Str. Tudor Vladimirescu, adiacenta
amplasamentului studiat. Poluarea cu emisii de noxe rezultate din transportul auto este mai ridicata in special in timpul
sezonului cald si primaverii, cand in regiune se inregistreaza o majorare a numarului de persoane si marfuri ce tranziteaza
zona.

Poluarea fonica si noxele- provenite din traficul auto preconizat in noua zona si imediata vecinatate a acesteia va
fi redusa pana la limita admisa de plantatile de protectie si aliniament prevazute de-alungul Str. Tudor
Vladimirescu si a celor de pe amplasament aflate pe terenurile proprietate privatd, armonizata cu actele normative
mentionate 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 pand la limita admisa prin amplasarea unor panouri fonoabsorbante de o parte si de alta a liniei de
Cale Feratd 206 Bartolomeu- Zarnesti, conform actelor_normative specifice in vigoare. Aceste panouri vor fi
realizate din materiale fonoabsorbante agrementate tehnic si certificate in Romania.

Organizarea sistemelor de spatii verzi-
Pe amplasament existd urmatoarele tipuri de spatii verzi:
a. Culoare de protectie fatd de infrastructura tehnica

Se vor prevedea de-a lungul céilor de comunicatie, prevazute pe amplasament pe terenurile proprietate privata.
Plantatiile din cadrul acestor spatii verzi vor fi : gazon, plante floricole si arbusti ornamentali pitici in apropierea
cladirilor, si recomandabil tei,salcdm si/sau mesteacan pentru plantatii de protectie si aliniament la limitele
proprietatilor private. Toate aceste amenajari de spatii verzi se recomanda a se aprofunda printr-un studiu
peisagistic.

Acestora li se va adduga intreaga suprafata de spatiu verde aferenta loturilor, excluzdnd suprafata de teren
ocupata de cladiri.

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 Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Colectarea si_gestionarea deseurilor

Deseurile rezultate exploatarii constructiilor se vor colecta diferentiat, in pubele acoperite si asezate pe platforme
din beton pentru gunoi (PG), amplasata intr-un spatiu special destinat pe amplasament, , in imediata vecinatate a
aliniamentului, respectandu-se distanta minima legala conform Norma de igiena si sanatate publica privind mediul
de viatad al populatiei Ord. M.S. 119/2014 (536/1997 reactualizat). Platforma (platformele) pentru gunoi va fi
conformata si realizata respectand normele sanitar-veterinare si codul bunelor practici pentru activitatea
desfasurata pe amplasament.

Colectarea la locul de producere (precolectarea primard) 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
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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 decat 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 manipularii i sa nu
favorizeze maladiile 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 sa asigure etanseitatea.

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

Administratia locala, prin operatorul de salubritate, 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 spafii special destinate. Este interzisa depozitarea
reziduurilor stradale dupa colectarea lor direct pe sol, pe domeniul public sau privat, in conformitate cu Norma de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile ulterioare Ord. M.S.
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, conform normelor i avizelor/acordurilor specifice APM.

Deseurile rezultate din activitatile desfasurate pe amplasament vor fi preluate si valorificate cu respectarea
normelor bunelor practici $i a cadrului legislativ 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 durabila.

Calitatea apelor -

Nu exista surse de poluare a apei in zona, sursa de apa destinata consumului fiind protejatd conform prevederilor
legale, administrata de operatorul de apa-canal. Evacuarea surplusului apelor pluviale de pe amplasament se va
face natural spre punctele de minim prin sistematizarea verticala a acestuia.

Se va {ine 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
completatd prin H.G.R. 352/2005 prin aprobarea normelor privind conditiile de descarcare in mediul acvatic a
apelor uzate, cu modificarile si completarile 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.

In eventualitatea folosirii apei nepotabile pentru udarea spatjilor verzi si rezerva de incendiu, dintr-un put forat si/sau
eventual puturi sapate se va intocmi un studiu hidrogeologic si se vor stabili calitatile apei pentru folosintele
respective in concordanta cu normele de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei aprobate cu
ord. Min. Sanatatii 119/2014 si instituirea perimetrelor de protectie sanitara specifice.

Se vor respecta prevederile avizului Apelor Roméne.

Calitatea terenurilor, a solului si subsolului-
Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri antropice si/sau surse de poluare.

Se vor realize plantatii de protectie si aliniament acestea contribuind la mentinerea calitatji solului si subsolului.
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Suprafetele mari de teren plantate se vor face in concordantd cu cerinfele de tema, legislative si estetice ale
amplasamentului studiat si sunt structurate dupa cum s-a prezentat anterior prin descrierea tipurilor de spatji verzi
la paragragraful Tipuri de spatii verzi.

La noile cladiri ce se vor construi pe amplasamentul studiat se va urmari ca migcérile de terasamente sa fie reduse
la minim si ca umpluturile de pamant sa fie compensate de sapaturi.

Pentru echiparea edilitara propusa pe amplasament se vor lua masuri pentru prevenirea de infiltratji, deversari sau
alte surse de poluare a solului si subsolului.

Pentru echiparea edilitara propusa pe amplasament se vor lua masuri pentru prevenirea de infiltratji, deversari sau
alte surse de poluare a solului si subsolului. Avizul APM, emis sub numarul .... din ...., precizeaza ca documentatia
in cauzd nu necesitd evaluare de mediu urméand a fi supuséa procedurii de adoptare fara 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 cét si a altor acte
normative in vigoare.

Protejarea bunurilor de patrimoniu natural ( pastrarea biodiversitatii) si cultural

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei in vigoare, respectiv Ordonanta de Urgenta nr. 57/2007 privind
regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice (modificata si
completatd de OUG 154/2008) si Legea 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea IIl - Arii protejate, in orasul Zarnesti, sunt consemnate urméatoarele arii protejate:
0 Parcul National Piatra Craiului (PNPG) pozitia M,
0 Avrii speciale de conservare "Natura 2000”:

- Situl de importanta comunitara ROSCI0194 ,

— Piatra Craiului, - Aria de protectie speciala avifaunistica ROSPA0165 — Piatra Craiului,

- Situl de importanta comunitard ROSCI0122 — Muntii Fagaras.
POTENTIAL TURISTIC
Datorita pozitiei geografice, teritoriul studiat are posibilitati de dezvoltare in domeniul turismului montan. Masivul
Piatra Craiului este principala atractie turistica a zonei, zona fiind baza de plecare spre cele mai frumoase trasee
turistice ale masivului.

Biodiversitatea cuprinde varietatea genelor, a speciilor si a ecosistemelor care constituie viata pe pamant.
Biodiversitatea sau ,diversitatea biologica” cuprinde totalitatea organismelor vii si are un rol important in asigurarea
securitatii alimentare si a accesului la apa potabila a tuturor locuitorilor planetei, indiferent de statutul lor social.

In prezent, suntem martorii unei pierderi constante a biodiversitatii, cu consecinte profunde pentru lumea
naturala si pentru bunéstarea oamenilor. Cauzele principale sunt schimbarile care se produc in habitatul natural.
Acestea au loc datorita sistemelor de productie agricola intensiva, constructiilor, exploatarii carierelor, exploatarii
excesive a padurilor, oceanelor, raurilor, lacurilor i solurilor, invaziilor de specii straine, poluarii si - tot mai mult -
datorita schimbarilor climatice la nivel global. Europa a stabilit un obiectiv pentru stoparea pierderii biodiversitatji
pana in 2010.

NATURA 2000 este o retea ecologica europeana de arii naturale protejate, ce cuprinde:

+ Situri de Importana Comunitara (SCI) —constituite conform Directivei Habitate, pentru protejarea tipurilor de
habitate si a speciilor de flora si fauna. Acestea devin SAC-uri (Arii Speciale de Conservare) dupa analiza efectuata
de catre Comisia Europeana.

* Arii de Protectie Speciala Avifaunistica — constituite conform Directivei Pasari, pentru protejarea pasarilor

Pagina 5 din 21



S.C. BUCON INVEST S.R.L.- J /08/386/2006,
Brasov, str. Avram lancu, nr.49, ap.1, sc. A, tel: 0268.312.392

salbatice.

In legislatia romaneasca aceste doua Directive sunt transpuse prin O.U.G. nr. 236/2000 privind regimul ariilor
naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, cu modificarile si completarile
ulterioare. Pe langa actul normativ mentjonat anterior, exista si legislatie conexa, care creeaza cadrul propice
conservarii habitatelor si speciilor de flora si fauna salbatica.

Masuri de protectie a biodiversitatii

Activitatile desfasurate pe amplasament vor fi unele negeneratoare de degseuri 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 o firma de salubritate (operatorul local) si transporta la un depozit autorizat.

Suprafata restransa a loturilor nu permite activitati zootehnice de cresterea animalelor ci exclusiv activitati cum ar fi:
legumicultura, horticultura, viticultura, la scara redusa (la nivelul loturilor) si/sau plantatii peisagere.

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 trecatori de pasari salbatice cunoscute,
asadar perturbarea acestora va fi insignifianta.

Nu existd bunuri ale partimoniului cultural pe amplasament sau in imediata vecindtate a acestuia pentru a fi
necesara abordarea problemelor de protectie in acest sens. In eventualitatea descoperirii acestora, la executie, se
vor sesiza subunitatile judetene specializate ale ministerului culturii.

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

In prezent, drumurile din care se realizeazi accesul la amplasament nu indeplinesc standardele de confort minim si
sunt nesatisfacatoare privind nevoile prezente si viitoare ale utilizatorilor zonei. Modernizarea presupune o
imbracaminte asfaltica (cu toata stratificatia aferenta ca suport), iar redimensionarea acestora va respecta profilele
transversale dupa cum urmeaza:

o Profil transversal A-A, ampriza totala de 11,00 m (1.50 m trotuar, 7m carosabil, 1.00 spatiu verde, 1.50 m
trotuar):

- Strazi de cateqoria a Il-a - de legatura, clasa tehnica I, pentru Str. Plaiul Foii), conform plansa A-03

— Reglementari urbanistice si zonificare functionald;

e Profil transversal B-B, ampriza totald de 7,50 m (1,5 m trotuar, 6 m carosabil) str. Fagului de acces
dinspre vestul amplasamentului,- Stradd de categoria a IV-a — de folosinta locald, clasa tehnica lll, avand
dublu sens, conform plansa A-03 — Reglementari urbanistice si zonificare functionala;

o Profil transversal C-C, ampriza totala de 5,00 m ( 3,5 m carosabil si 1,5 m trotuar) - Stradd de categoria a
IV-a — de folosintd locald, cu parcare laterala prevazuta pe partea dreapta, clasa tehnica lll, strazi ce
traverseaza amplasamentul pe directie transversala de sud la nord, conform plansa A-03 — Reglementari
urbanistice si zonificare functionald;

Profilele transversale caracteristice sunt prezentate in plansa de reglementari si sunt corespunzatoare traficului
preconizat. Alcatuirea si dimensionarea acestora va corespunde prevederilor STAS 10144/3 (elemente geometrice
ale strazilor) STAS 10144/5 (calculul capacitatii de circulatie ale strazilor) si STAS 10144/6 (calculul capacitatii de
circulatie ale intersectilor), armonizate si cu alte acte normative specifice in vigoare.

Poluarea aerului provenita din exploatarea cailor de comunicatie va fi redusa la minim prin vegetatie de
protectie si aliniament, prevazuta pe loturile aferente amplasamentului reglementat, cu respectarea normelor si
distantelor minime de protectie sanitara in vigoare.

Reteaua de alimentare cu apd, pentru noile obiective ce se va extinde pe intreg amplasamentul
reglementat si se va racorda la reteaua centralizata a orasului ca si consecintd a PUZ si in urma receptionarii de
catre operatorul de alimentare cu apa si canalizare a portiunii executate deja, conform plansa AC-E-01 -
Reglementari tehnico- edilitare.
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Reteaua de canalizare va fi in asa fel proiectata incat sa preia apele uzate menajere si apele pluviale si de
pe amplasamentul reglementat, urmand a se realiza si exploata (conf. GP 106/2004 cu modificarile si completarile
ulterioare si alte norme specifice) astfel incat s& se elimine orice riscuri tehnologice de functionare. In prezent,
exista retea de canalizare la str. Tudor Vladimirescu.

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

Se va realiza analiza situatiei 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 situatji ce pot aparea pe
viitor, urmarind directiile strategiilor de dezvoltare durabila pentru zona studiata.

Implementarea legislatiei de mediu

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

Legea 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului; Legea 24/2007
privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, republicatad 2009, Ordonanta de
urgenta a guvernului 195/2005, Ordonanta de urgenta a guvernului 114/2007, HG 930/2005 - aprobarea Normelor
speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitard si hidrogeologica, Ordinul 119/2014 al
Ministerului Sanatatji pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatjei
cu modificarile ordinului 862/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

| 2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I LA APARAREA 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 |, 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 in vedere sunt cele cuprinse in Legea 10/1995 privind calitatea in constructii cu
modificarile i completarile 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 evidentjiate.

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, cai
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
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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 modificata si completata prin ordinul nr. 49/29.11.2007,
cu modificarile si completarile ulterioare;

- Avizul/acordul Autoritatii pentru Protectia Mediului ;

- Ordinul 119/2014 al Ministerului Sanatatji pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul
de viata al populatiei, inclusiv cu prevederile Ordinului 862/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

De asemenea se vor avea in vedere prevederile Legii 481/2004 privind protectia civila cu modificarile si
completarilor ulterioare, Hot. 560/2005 pentru aprobarea categoriilor de constructii la care este obligatorie
realizarea adaposturilor de protectie civild, respectiv normativ P102/1978 si Legea 307/2006 privind apararea
impotriva incendiilor cu modificarile si completarile ulterioare, normele generale de aparare impotriva incendiilor
H.G.R. 1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii $i sau autorizarii
privind securitatea la incendiu, modificatd 2014 si P 118/1999 actualizat.

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

e Delimitare

Amplasamentul studiat, in suprafata de 25,642 ha are categoria de folosinta de arabil/drumuri si curti constructji,
iar destinatia acestuia conform P.U.G. si R.L.U. aferent aprobat prin H.C.L. Z&rnesti nr. 133/2002, prelungit prin
H.C.L. nr. 241/2012 si nr. 288/2018, este de zona de locuinte P, P+1, si functiuni complementare si zona
industriald.Terenul, ce face obiectul P.U.Z., se afla in zona in cadrul careia se poate construi numai dupa
reglementarea prin P.U.Z./P.U.D., documentatia tehnica avand in vedere reglementarea zonei in concordanta cu
cerintele tehnice, economice si  functional-estetice, corelatd cu intentia structurilor specializate de urbanism.
Vecinatatile terenului sunt dupa cum urmeaza:

-la nord: Str. Tudor Vladimirescu ;

-la est: proprietati private;
-la sud: D. E. 2610;
-la vest: str. Plaiul Foii ;

e Dimensionarea parcelelor
Parcelele recomandate a se forma ca urmare a prezentului PUZ, conform plansei A-03.1 - Amenajare, parcelare, si
mobilare urbanistica, rezultate in urma operatiunilor de comasare si dezmembrare, indeplineasc cumulativ
urmatoarele conditii :

- Suprafata minima a parcelei va fi de 500 mp ;

- deschiderea minima la strada va fi de 15 m, atét la strazile de Profil A-A, cat. Il cét si la strazile de Profil B-
B, cat. Il si cele de Profil C-C, cat. IV.

- deschiderea mai mica decat adancimea, dupa caz, conform plansei A-03.1 - Amenajare, parcelare, si
mobilare urbanistica.

- toate parcelele vor avea conditii echitabile de edificabilitate, asigurate conform plansei A-03.1 - Amenajare,
parcelare, si mobilare urbanistica.
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- toate au acces la un drum public in mod direct conform plansei A-03.1 - Amenajare, parcelare, si mobilare
urbanistica.
Toate conditionarile mentionate anterior vor avea careacter obligatoriu si sunt principii directoare pentru
viitoarele dezmembréri si lotizari, cu toate ca parcelarea (lotizarea) propusa in plansa A-03.1 - Amenajare,
parcelare, si mobilare urbanistica este o solutie optimizata a partiului urbanistic si este doar o varianta
recomandata.

e Functiune dominanta
Se propun doua zone functionale pe amplasament:

-SUTR 1- Zond mixtd pentru locuinte, comert, servicii - M-L/C/S: Zona cuprinde functiuni de
locuire si functiuni complementare: spatii de cazare pentru turism (pensiuni, vile turistice, s.a.), unitati de
alimentatie publica( restaurante, baruri), institutii si servicii de interes public, garaje, depozitari de unelte,
magazii, foisoare, bucatdrii de vara, anexe gospodaresti, anexe tehnico-edilitare, magazine mixte de mici
dimensiuni de folosinta zilnica.

UTILIZARI PERMISE: [ Locuinte individuale cu regim permanent sau sezonier (locuinte unifamiliale, case de
vacantd). [ Locuinte semicolective cu regim permanent sau sezonieu regim de inaltime P+1E+M; Structuri de
primire turistica cu functiuni de cazare (vile turistice, cabane turistice, popasuri turistice); [ Structuri de primire
turistica cu functiuni de alimentatie publica (restaurante, cafe-baruri, cofetarii), spatii comerciale de dimensiuni mici
si medii (asimilabile cu suprafatd de maxim 600 mp); I Echipamente publice specifice functiuor de locuire si
turism; I Amenajari aferente utilizarilor admise: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje/garaje subterane i
supraterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si recreere (eventual piscina
descoperita), constructii pentru echiparea tehnica, panouri de informare si semnalizare turistica, imprejmuiri.
UTILIZARI PERMISE CU CONDI:I'ION[\RI: 1 Se admit mici ateliere pentru mestesuguri locale, cu conditia sa nu
genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante (fonic, chimic sau vizual), sa
nu aiba program prelungit peste orele 22 :00, sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie
Se admite amplasarea mijloacelor de publicitate (firm& cu tipul si denumirea unitétii) doar pentru structurile de
primire turistica. Acestea se vor amplasa pe poarta de intrare sau pe fatada principald, in zona intrarii si nu vor
depasi 60cmx30cm (amplasate pe orizontald). Vor fi discrete, din materiale care se armonizeaza cu specificul local.
lluminatul nocturn va asigura strictul necesar de lumina ca firma sa fie lizibila si accesul vizibil. Nu se admit firme
luminate cu tuburi fluorescente, cu jocuri de culori si intensitati luminoase.

1 Se admit structuri de primirturistica cu functiuni de cazare de tip camping,. [ Sunt admise institutii si servicii de
interes public (unitdti de sdnatate — centru medical, dispensar cu stationar, unitdti administrative — unitafi de
proximitate ale serviciilor publice urbane : unitate de politie si/sau unitate pentru situatii de urgenta, functiuni
comerciale de mica anvergura (Ac max = 200 mp) si alte servicii efc. ;

In zona de protectie a CF. pana in 100 de metri de la axul liniei ferate celei mai apropiate, sunt permise constructii
doar cu avizul CFR Brasov.

UTILIZARI INTERZISE: Sunt interzise urmatoarele: - schimbarea destinatiei constructilor 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 atat pe domeniul public, cét si pe
cel privat. - Functiuni industriale, chiar daca sunt nepoluante. - Constructii sau extinderi pentru depozitare care nu
servesc direct activitatilor turistice sau mestesugaresti locale.- Ferme zootehnice.

Se interzic locuintele semicolective cu mai mult de 3 unitati, constructiile insiruite si camparea de rulote si 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.

In zona de sigurantd a CF, pand in 20 de metri de la axul liniei ferate celei mai apropiate, sunt interzise toate
constructiile, exceptdnd elementele de signalisticad specifice CFR.

-SUTR 2- Zond locuinte si functiuni complementare- LM, Zona cuprinde functuni de locuire si
functiuni complementare: garaje, depozitari de unelte, magazii, bucatarii de vara, anexe gospodaresti,
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 CONDITIONARI: se permite schimbarea destinatiei constructiilor, 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 constructiilor se va face doar cu acordul vecinilor direct afectati.

UTILIZARI INTERZISE: Sunt interzise urmatoarele: - schimbarea destinatiei constructilor 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 locuintele semicolective cu mai mult de 3 unitati, constructiile insiruite si camparea de rulote si 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.

Requli de conformare generala referitor la volumetrie, aspect general, materiale (acestea sunt exemplificate
in anexa prezentului requlament), sunt preluate din Ghidul de incadrare in specificul local- Zona Saseasca
si_Zona Bran, publicate si promovate de OAR si au caracter de recomandare in_interesul asiqurarii unei
coerente a morfologiei urbane:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare,
volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa, conform prevederilor art. 32 din HG 525/1996, cu
modificérile si completérile ulterioare.

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

Se impune ca elementele compozitionale ale volumetriei si fatadelor sa fie in armonie cu limbajul arhitectural al contextului
construit existent (specificul local), la faza D.T.A.C., cu respectarea urmatoareler criterii:

- amplasarea pe lot si sistemul constructiv, inclusiv materialele sa respecte specificul local;

- tipologia de acoperisuri, pante, materiale de invelitori, cromaticd (culori naturale, culori natur, nuante de brun
caramiziu, creand o anumitd unitate si incadrare in peisajul agrar din jur), goluri pentru iluminare si ventilare in
functie de clima, de relief si tehnicile locale sa respecte specificul local;

- Gabarite/proportii sa fie conforme specificului local, inclusiv necesitatea de adoptare a solutiilor ecologice durabile
de secol XXI (Constructiile noi cu gabarit mare — peste 250 mp sa apara fragmentat fard a pierde din suprafata
construita sau sa se fragmenteze din compozitia fatadei si finisaje, stilizdnd niste volume masive cu specific
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zonal/local, daca existd, masivitatea puténd fi diminuatd prin mascare cu vegetatie —acoperis inierbat sau alte
elemente);

Volumetria va fi simpla, fard elemente decorative nespecifice arhitecturii zonei Zarnesti/Tohani, fiind recomandata
reinterpretarea/ stilizarea arhitecturii traditionale din Tara Bérsei.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice, chiar si prin elemente constructive singular
(forme de ferestre, usi, elemente ale acoperisului, etc.).

Fatadele:

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

Sunt interzise finisaje din materiale nespecifice zonei pe fatada: gresie, faianta, materiale plastice, , sticla
reflectorizantd, oglinzi, etc..

Se recomanda a se avita jocurile de acoperis cu mai multe ape, cu pante diferite, cu diferente de nivel la coama
si/sau cu pante frante.

Se recomanda invelitori din sit&, sindrila si tigla ceramica de culoare natur, roscat, maro-roscat, cu recomandarea
de evitarea imitatiei (tabla “tip tigld”). Sunt intrezise invelitori din azbest.

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

Sunt de evitat cosurile metalice si cu diverse sisteme de ventilatie mecanica amplasate aparent.

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

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).

Nu vor fi [asate calcane vizibile.

Cromatica :

Nu este recomandata folosirea a mai mult de trei tonuri de culoare pentru intreg ansamblul cladirii. Culorile folosite
fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, vii, chimice,
pentru fatadele cladirilor.

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 : ingiruite, cuplate si/sau izolate;
- marcarea unor puncte de interes (axe de compozitie, capete de perspectiva unde este cazul);
Pentru cladirile de pe amplasament se propune un regim de inaltime de maxim:

P+1E+M, H maxim cornisa = 8 m ( iar pentru cele cu P+M, H maxim cornisa = 6 m);

Se pot realiza si cladiri cu regim de inaltime mai mare, dar numai pe baza altor documentatii de urbanism ce vor fi
avizate si aprobate in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul
republicata si Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996 cu modificarile si completarile
ulterioare.

Orientarea fata de punctele cardinale
Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor pentru constructiile de locuinte.

Pentru alte functjuni se va tine seama de prevederile din Anexa 3 la R.G.U. din H.G. 525/1996 reactualizatd, dupa

caz.
Regimul de aliniere
Retragerea obligatorie a constructiilor fata de aliniament (alinierea fatadelor) :
- Retragerile fatd de aliniament este de 7,00 m, respectédnd prezenta plansade A-03- Reglementari

Urbanistice si zonificare functionald, acesta avand un caracter restrictiv, distantele indicate fiind fixe si nu minime.

- Nu sunt permise alte retrageri fata de aliniament (mai mult sau mai putin) ale cladirilor reprezentand

functiunea de baza, decét distanta indicata si reglementata .

- Exceptie de la regula regimului de aliniere a fatadelor fac cladirile secundare, anexe ale functiunii de baza
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(garaje, depozitari de unelte, magazii, bucatarii de vara, anexe gospodaresti, anexe tehnico-edilitare etc.). Pentru
acestea este permis a se retrage doar mai mult de la aliniament (>) decét distanta indicata sau cel mult pastrand
acelasi regim de aliniere ca si cladirile functiunii principale.

Retragerea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei:

Retragerile impuse trebuie sa asigure respectarea normelor de insorire si iluminat natural,
respectarea conditiilor de vizibilitate si covizibilitate in acord cu realizarea intimitatii de locuire , respectarea
conditiilor generale de protectie contra incendiilor, asigurarea protectiei contra zgomotelor si nocivitatilor,
necesitatea conservarii specificului tesutului urban, obtinerea unei anumite grupari a constructiilor in ansamblurile
noi pentru care se va urmari o dezvoltare coerenta a tesutului urban.

- Retragerile fata de limitele laterale: %2 din inaltimea la cornisa dar = 2.00m, iar edificabilul
maximal propus referitor la limitele laterale, conform in plansa A-03 Reglementari Urbanistice si zonificare
functionald, se va atinge doar la construirea in regim insiruit, inclusiv derogarile enuntate la punctele subsecvente,
iar retragerile fata de limitele posterioare este variabil, conform conturului edificabil maximal propus prin Plansa A-
03 - Reglementari urbanistice si zonificare functionala, dar nu mai putin de %2 din inaltimea la cornisa.

- Pentru regim de construire insiruit si cuplat se va construi pe limita de proprietate, pastrandu-se
limita edificabilului maximal propus la insiruit, sau dupa caz, la regim de construire cuplat, se va pastra distanta de
Y% din inéltimea la cornisd a constructiei propuse dar nu mai putin de 3 m fatd de cealaltd limitd de proprietate
decét cea unde se cupleaza constructiile . Nu vor fi Idsate calcane vizibile.

REGIM DE CONSTRUIRE IZOLAT

DISTANTE REGIM DE INALTIME
MINIME P P+1E P+1E+M

% din Hcorn, dar nu % din Heorn, dar nu mai | % din Hcorn, dar nu
LATERALE mai putin de 2 m putin de 2 m mai putin de 2 m
POSTERIOARE | variabil variabil variabil

REGIM DE CONSTRUIRE CUPLAT

% din Heorn, dar nu % din Heorn, dar numai | % din Heorn, dar nu
LATERALE mai putin de 3 m putin de 3 m mai putin de 3 m
POSTERIOARE | variabil variabil variabil

Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.
Prin exceptie, distanta fata de una dintre limitele laterale se poate reduce pdna la 1 metru daca se
respecta cumulativ urmdtoarele conditii de construibilitate:

- Constructia propusa nu are ferestrele incdperilor principale (camera de zi, dormitor, camera de
cazare) orientate catre latura in cauza. Ferestrele amplasate pe aceastd fatada vor avea vedere indirecta (ferestre
de lumind astfel construite incat sa impiedice vederea spre fondul invecinat dar sd permitd patrunderea luminii).

- Distanta_minima fatd de cealaltad limita laterala este de minim Y din indltimea la cornisa a
constructiei propuse dar nu mai putin de 3 m.

- Constructia invecinatd pe latura respectivd, dacd se afld la_mai putin de % din indltimea la
cornisd, nu are ferestrele incaperilor principale (camera de zi, dormitor, camera de cazare) orientate catre latura in
cauzd. Ferestrele amplasate pe aceasta fatadad vor avea vedere indirecta (ferestre de lumina astfel construite incét
sd impiedice vederea spre fondul invecinat dar s permita patrunderea luminii). Apropierea de fondul proprietarului
vecin va avea in vedere ca apropierea sa se faca fata de latura nordicd, lasand retragere mai mare fata de sud, est
sau_vest, generdnd astfel ,requla locului”. Urmatoarele cladiri amplasate pe terenurile invecinate se vor edifica
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apropiat de limita aferenta aceluias punct cardinal (ex: dacd o cladire se amplaseaza in proximitatea laturii nordice,
atunci si urmatoarele cladiri de pe loturi invecinate se vor amplasa tot in proximitatea laturii lor nordice).
Retragerile, atat fata de aliniament cét si faia de limitele laterale si posterioare se vor
respectainmod obligatoriu la faza D.T.A.C. La stabilirea retragerilor minime obligatorii se va tine seama de:
- organizarea functionala a loturilor in concordanta cu topografia terenului;
- regimul de inaltime al constructjilor propuse;
- profilele transversale caracteristice si categoria functionala a cailor de comunicatie;
- regimul vanturilor dominante din zong;
- efecte compozitionale (axe de compozitie, capete de perspectiva, unitate compozitionala, etc.).
In cazul amplasarii constructiilor pe limita proprietatii, acest lucru se va face doar cu acordul scris al
proprietarului lotului invecinat pe limita caruia se vor amplasa aceastea, indeplinind si toate celelalte conditii
precizate anterior, dupa care propunerea urmeaza tot circuitul de avizare si aprobare in conformitate cu prevederile
legale in vigoare.
Retragula generala este ca intre oricare doua cladiri se va mentine o distanta egala cu inaltimea cladirii
celei mai inalte.

o [mprejmuiri:

Imprejmuirile spre strada vor avea inéltimea de maxim 2,00 metri.

In cazul in care se opteaza pentru realizarea soclului opac, acesta va fi de max. de 0,60 metri si va avea partea
superioara din lemn, aceasta poate fi dublata de gard viu.

Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi cu inaltimi de maxim 2,50 metri.

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

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai daca
exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin
autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor judetene sau de catre primari, conform legii
si cu atribuirea acestora solicitantului in folosinta exclusiva cu respectarea prevederilor legale.

(3) Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr.
5 la prezentul regulament. Numarul de locuri de parcare se va calcula conform tabelului nr. 3 din Normativul pentru
Proiectarea Parcajelor a Localitatilor Urbane P 132-1993 si NP 24/1997 Normativ pentru proiectarea si executia
parcajelor pentru autoturisme.

e Distante de siguranta intre cladiri : Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacé se
respecta distantele minime de siguranta la foc si se amplaseaza astfel inct sa nu permita propagarea incendiilor
pe perioada de timp normata, conform gradului de rezistenta la foc. Dintre cladirile invecinate, se va lua in calcul
gradul de rezistenta la foc cel mai dezavantajos, respectand prevederile Normativului de Siguranta la Foc al
constructiilor P118/99 si ord. O.M.S. 119/2014 actualizat.

e Amplasarea cladirilor fata de altele pe aceeasi parcela :

- distantele dintre cladirile nealaturate, pe aceeasi parcela, trebuie sa fie suficiente pentru a permite
intretinerea  acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminare naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism etc., cu respectarea OMS
119/2014 actualizat.

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu vor fi egale cu jumatate din inal{imea la
cornisa a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 3,0 m, cu respectarea OMS 119/2014 actualizat, dupa caz

- anexele locuintelor se pot cupla la calcan cu alte cladiri sau pe limita de proprietate, cu conditia respectarii
prevederilor Codului Civil.

Nota :Toate cele enuntate anterior pot fi adaptate corespunzator fiecdrei situatii in _parte, neavand un caracter

limitativ, derogari fiind posibile doar cu_indeplinirea conditiilor minimale,respectiv_maximale, ale prevederilor
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legale in vigoare (Codul Civil, HG 525/1996,L 350/2001 si altele), in functie de situatie.

e 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 ASRO precum si reglementarile tehnice specifice privind proiectarea si
executarea constructiilor pentru transporturi specificate in lista reglementarilor tehnice din 2014 al M.D.R.A.P..

Reconfigurarea drumurilor de pe amplasament se realizeaza cu respectarea plansei A-03 Reglementari urbanistice
Si zonificare functionald, prevazéndu-se spatii verzi de protectie si aliniament (tei, mesteacan sau salcam) aferente
fiecarui sens de deplasare pe terenul fiecarui proprietar - Profil A-A, Profil B-B, si Profil C-C (conform subcapitol
Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatii si al retelelor edilitare majore).

¢ Modul de ocupare si utilizare a terenului:
Reglementari referitoare la valorile maxime a indicilor urbanistici pentru amplasament sunt :

Coeficientii urbanistici propusi pentru teren sunt :
SUTR1:
- POT max propus M-C/S = 40% (la spatiile comerciale din M-L/C/S - SUTR 1) ;
- CUT max propus M-C/S =1,20, fiind zond predominant rezidentjala, in concordanta cu noile tendinte de
dezvoltare.
SUTR2:
- POT max propus LM = 30% (la locuinte si functiuni complementare din LM - SUTR 2) ;
- CUT max propus LM =1 ;

Acesti indici respecta H.G. nr. 525/1996 actualizata.

o Materiale de constructii

Materialele de constructie vor fi din gama celor durabile, utilizate in sistemul constructiv agreat la faza Pth si pot fi:
cu ziduri portante din blocuri ceramice (recomandate), cadre sau mixt (elemente pentru zidarie din argila 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 seismica Patea | P100-1/2006,
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. Pentru constructiile cu structura metalica
acestea se vor realiza in conformitate cu legislatia specifica in vigoare.

Fundatijile vor cobori sub limita de inghet, conform normativ P7-2000, respectiv NP 112/2004 proiectarea
structurilor de fundare directa, cu modificarile si completarile ulterioare.

Alegerea finisajelor ramane la latitudinea proiectantului, avéndu-se in vedere evitarea distorsiunilor plastico-
volumetrice si limbaj arhitectural dintre zona propusa si cea invecinatd cu recomandarile din Ghidurile de
arhitectura promovate de OAR.

e 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.

Se va asigura un procent de 30% spatiu verde plantat la sol din suprafata totala a parcelei, care va fi amenajat si
intretinut.

Acestea vor fi : gazon, plante floricole, erbacee si arbusti ornamentali pitici, in apropierea cladirilor si tei,
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mesteacan sau salcam pentru plantatji de protectie si aliniament, unde este cazul. Toate aceste amenajéri de spatii
verzi se recomanda a se aprofunda printr-un studiu peisagistic, care va fi intocmit prin grija beneficiarului investitiei.
Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea terenului peste
minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.

In vederea respectarii principiilor dezvoltérii durabile se recomanda optimizarea densitétii fondului construit,
corelata cu mentinerea, intretinerea si dezvoltarea spatjilor verzi, a aliniamentelor de arbori si a perdelelor de
protectie ( conform L 137/1995, republicata).

Nota: La conceptie si in exploatare se vor respecta si prevederile legii L24/2007 privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, republicatd 2009 cu modificarile si completarile L 313/2009
cu modificarile si completarile ulterioare.

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

Accesele la obiectivele de pe amplasament

Acesele carosabile in incinta se vor realiza conform norme tehnice in vigoare, ilustrate in plansa A-03 Reglementdri
urbanistice si zonificare functionald. Se vor prevedea rampe de acces pentru persoanele cu dizabilitati, conform
normelor tehnice specifice in vigoare, dupa caz.

Parcarea si gararea autoturismelor

Locurile de parcare aferente constructiilor vor fi asigurate pe amplasament, {inandu- se seama si 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. Suplimentar pe unele strazi se vor prevede locuri de parcare, in
sistem de parcari laterale, pentru vizitatori si/sau clienti.

| 2.5 REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA |
¢ Alimentarea cu apa:

Se va realiza prin racord la refeaua de alimentare cu apa existentd, aceasta extinzandu-se pe intreg
amplasamentul reglementat si se va racorda la reteaua centralizata a localitatii ca si consecinta a PUZ.

e Canalizarea:

Se va racorda la reteaua centralizatd a orasului, prin extindere pe drumurile de exploatare. La proiectare si executie
se va {ine seama de GP 106/2004 cu modificarile si completarile ulterioare si alte norme specifice, astfel incat sa se
elimine orice riscuri tehnologice de functionare.

In prezent, existé retea de canalizare la strada Tudor Vladimirescu.

e Alimentare cu energie electrica:

Alimentarea cu energie electricd se realizeaza prin racord la LES existenta si prin extindere pe drumurile de
exploatare cu respectarea avizului Electrica.

| 2.6 REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII |

Se va mentine forma existenta a terenurilor, avandu-se in vedere supralargire drumurilor de pe amplasament.

| 2.7 REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI $I IMPREJMUIRI |
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Se recomanda ca pe suprafetele neocupate de constructii sau rezervate altor functiuni, sa 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:

- Gardurile dintre obiectivele de pe amplasament pot fi realizate pe o iniltime de 1,80-2,50 m din materiale
corespunzatoare sau elemente de vegetatie, functie de optiunile proprietarilor;

- Se pot adopta, acolo unde este cazul, solufii de imprejmuire prin folosirea elementelor de mobilier urban
(jardiniere, banchete, panouri publicitare, etc.);

- Imprejmuirile nu trebuie s& intre in contradictie cu aspectul general al zonei, degradand valorile general acceptate
ale arhitecturii locale si urbanismului;

- Se recomanda, indiferent de solutiile adoptate, ca acestea sa faca obiectul proiectelor de specialitate intocmite de
arhitecti si/ peisagisti si vor fi supuse avizarilor si autorizarilor conforme cu prevederile legale. Este interzisa
autorizarea catre drumurile publice a gardurilor opace sau imprejmuirile cu sarma ghimpata.

3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

3.1 Delimitari

Amplasamentul se afla in intravilanul orasului Zaresti, judetul Brasov, la nord de str. Tudor Vladimirescu, la
aproximativ 3,00 km de centrul orasului.

| 3.2 Functiune dominanta |
Se propun doua zone functionale pe amplasament:
1. SUTR 1 (Subunitate teritoriala de referinta 1) :
= zona functiuni mixte: locuinte, comert, servicii- M-L/C/S;
2. SUTR 2 (Subunitate teritoriala de referinta 2) :
= zona locuinte si functiuni complementare —LM;

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.
Constructiile care se vor realiza dupa alte reguli decat cele mentionate mai sus vor trebui insotite de documentatji
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 instalatiile aferente se vor realiza numai in baza unor proiecte de specialitate intocmite
cu respectarea legislatiei specifice in vigoare si a documentelor cu caracter‘normativ: gi-directiv care se vor aviza
potrivit legi.

Intocmit,
Arh. Buna lleana

el
Verh-‘icat,
Arh. Georgeta Sansebes
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ANEXA R.L.U. (CUCARACTER DE RECOMANDARE)

MATERIALE, CULORI, TEXTURI + GARDURI, ( conform ,,Ghid de arhitecturd pentru incadrarea
in specificul local din mediul rural ZONA BRAN si zona saseasca”)
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Se recomanda folosirea pigmentilor naturali = » g
(din pamant sau oxizi minerali).

In acest paletar sunt indicate nuantele
recomandate pentru elementele de
constructie (invelitoare, tencuieli, tamplarie,
placaje de lemn etc.). Culorle au indicative
specifice in functie de producator. Investitori
vor cduta o nuanta cat mai apropiata de
culoarea din paletar.

Indicatii de culoare

Culori pentru invelitori
- tigld ceramica culoare natur, de la roscat
la maro-roscat

Culori pentru elemente din lemn

(balustrade, garduri, balcoane, grinzi,

stresini etc.)

- lemn natur (cu protectie incolord mata)

- baitun si vopsele colorate mate de la
maro deschis la maro inchis: stejar,
nuc, maro inchis (recomandat pentru
tamplarnii exterioare), verde (exclusiv
pentru fatada placata cu 5itd), maro-
roscat (pentru elemente decorative in

de max. 15% pe fatada)
‘Se memc lacurile lucioase

traditionale de var.
e vii, chimice. Se admit
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CULORI PENTRU TENCUIELI
EXTERIOARE

RAL 9003 RAL 280-1 RAL 9002

RAL 1013 RAL 9001 RAL 7032

CULORI PENTRU ACCENTE -
ANCADRAMENTE, TAMPLARII,
OBLOANE
RAL 6005 RAL 8011 RAL 3032

RAL 7021

CULORI PENTRU INVELITORI DIN TIGLA
CERAMICA

=l L
=
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CULORI SI TEXTURI PENTRU ELEMENTE
DIN PIATRA NATURALA

it ot

¥ B Ao B

CULORI PENTRU ELEMENTE
EXTERIOARE DIN LEMN

LITORI DIN SITA
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