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l. Dispozitii Generale:

1. Rolul regulamentului local de urbanism:
Terenul studiat se afla in intravilanul orasului Ghimbav si este proprietate particulard. Prin tema de
proiectare se solicita: intocmire P.U.Z. Locuinte individuale si cuplate cu functiuni complementare.
Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate a administratiei publice locale si
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cuprinde nome obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, indiferent de proprietarul terenului
sau beneficiarul constructiei.

Fac exceptie de la prevederile de mai sus constructiile cu caracter militar si special, care se
autorizeaza si se executd in conditiile stabilite de lege.

2. Baza Legali:

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z, este intocmit cu respectarea urmatoarelor acte legislative

si normative in vigoare:

1. Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

2. HGR nr.525/1996 (republicata), pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

3. GM-010/2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al PU.Z,;

4. GM-007/2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U.:

5. Codul civil;

6. Legea nr.50/1991 (republicata), privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
reaiizarea locuintelor;

7. Normele metodologice republicate ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii;

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

9. Legea locuintei nr. 114 /1996 (republicatd);

10. Legea fondului funciar nr. 18/1991. republicata, cu modificarile ulterioare;

11. Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996. cu modificarile ulterioare;
12. Legea nr.84/1996 privind imbunéttirile funciare;

13. Legea nr.213/1998 privind proprietatea public si regimul juridic al acesteia, cu modificarile ulterioare;

14. Ordonanta nr.43/2000 privind protejarea patrimoniului arheologic;

15. Legea apelor nr, 107/1996, republicata;

16. Ordinal comun al Ministerului Administrate! Publice si MAAP nr, 5120/2001, 441-9/2001 pentru
aprobarea regulamentului privind continutul documentatiilor referitoare la scoaterea terenurilor din
circuitul agricol, cu modificarile ulterioare;

17. Ordinul 214/RT/16NN/1999 pentru aprobarea procedurilor de promovare a documentatiilor si de
emitere a acordului de mediu la planurile de urbanism, cu modificarile ulterioare;

18. Ordonanta nr.43/1997 si legea 82/1998 privind regimul drumurilor, cu modificarile ulterioare;

19. H.G.R. nr.540/2000 privind aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor publice si a
drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice, cu modificirile ulterioare;

20. Ordonanta de urgenta nr. 195/2002 privind circulatia pe drumurile publice;

21. Legea protectiei civile nr. 106/1996, cu modificarile ulterioare;

22. Ordinul 602/2003 pentru aprobarea normelor privind avizarea pe linie de protectie civild a
documentatiilor de investitii in constructii;

23. Ordonanta de guvern nr.27 din 27.08.2008, art.32(1) privind modificarea si completarea legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului care prevede intocmire P.U.Z. Tn baza unui aviz de
oportunitate aprobat de Primaria Ghimbav.

24. Certificat de urbanism nr. 9 din 16.06.2020 eliberat de Primiria Orasului Ghimbav;

25. Punerea in acord cu: H.C.L. 5/26.01.2023 (privind aprobarea reglementrilor juridice si tehnice cu
privire la parcelarea terenurilor si proiectarea infrastructurii stradale din documentatiile de urbanism.);

27. Punerea in acord cu: H.C.L. 13/28.02.2017 art.2 litera a). (plantarea unui pom fructifer sau arbore /
apartament);

28. Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sinitate publica privind mediul de viat
al populatiei;

33. Studiu de oportunitate nr. 12916/12.06.2024

]
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3. Domeniul de aplicare:
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.. cuprinde norme (permisiuni si restrictii), pentru

autorizarea executdrii constructiilor in cadrul zonei studiate.
Reglementarea activitatii de construire pe baza Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z.-
ului se va desfisura dupd cum urmeaza:

3.1 Lucrari ce necesita autorizatie de construire:

Pentru lucriri de construire, extindere, reparare, consolidare, protejare, precum si orice alte lucrari
indiferent de valoarea lor, care urmeazi sa fie efectuate, dupé aprobarea P.U.Z.-ului, la constructiile private
(locuinte) / publice (strdzi, trotuare, retele tehnico-edilitare) pe baza de C.U.. PA.C. emise de Consiliul Local
cu avizele specifice cerintelor de calitate ale constructiilor potrivit prevederilor legale.

Avizele si acordurile de specialitate se emit de organismele abilitate.

3.2 Lucriiri ce nu necesit3 autorizatie de construire (conform art. 11 legea 50):

Se pot executa fara autorizatie de construire urmitoarele lucrdri, care nu modificd structura de
rezistentd, caracteristicile initiale ale constructiilor si ale instalatiilor aferente sau aspectul arhitectural al
acestora:

- reparatii la imprejmuiri, acoperisuri, invelitori sau terase atunci cand nu se
schimba forma acestora si materialele din care sunt executate;

- reparatii sinlocuiri de tampldrie interioara si exterioard, dacd se pastreaza
forma, dimensiunile golurilor si tamplariei, inclusiv in situatia in care se schimba materialele din care sunt
realizate respectivele lucrdri, cu exceptia cladirilor declarate monumente istorice, in conditiile legii;

- reparatii si inlocuiri de sobe de incélzit;

- zugraveli si vopsitorii interioare;

- zugriveli si vopsitorii exterioare, daca nu se modific3 elementele de fatadd si culorile;

- reparatii la instalatiile interioare, la bransamentele si racordurile exterioare, de orice fel,
aferente constructiilor, in limitele proprietatii, montarea sistemelor locale de incélzire/prepararea apei
calde menajere cu cazane omologate, precum si montarea aparatelor individuale de climatizare /
contorizare a consumurilor de utilitati;

- reparatii si inlocuiri la pardoseli;

- reparatii si inlocuiri la finisaje interioare / exterioare: tencuieli, placaje, altele
asemenea — la trotuare. la ziduri de sprijin si la scari de acces, férd modificarea calitétii si a aspectului al
elmentelor constructive:

- lucrari de intretinere la cdile de comunicatie si la instalatiile aferente;

- lucréri de foraje si sondaje geotehnice pentru lucrari de importantd normald sau redusa.

In cadrul PUZ-ului s-a detaliat o zond functionald caracterizatd prin omogenitate functionald si

morfologics, reprezentand suportul grafic pentru exprimarea prescriptiilor Regulamentului Local de

Urbanism.

Zonificarea functional’ este evidentiati in plansa: "Reglementari urbanistice, zonificare", unde
sunt stabilite conditiile de amplasare si conformare a constructiilor, obligatoriu de respectat, in cadrul
fiecarei subzone.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI $| PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL CONSTRUIT

4.1 Terenuri agricole in intravilan:
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a) Autorizarea executirii constructiilor pe terenurile agricole in intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajiri specifice propuse in P.U.G. si in aceast documentatie cu respectarea
prevederilor legii si a prezentului regulament,

b) Conform legii, prin autorizarea de construire, terenurile agricole din intravilan se scot definitiv din
circuitul agricol.

4.2 Tn cazul descoperitii de vestigii arheologice:
Autorizarea de lucrari de interventie sau de construire in zonele protejate cu vestigii arheologice,
conform prezentuiui regulament, este permisa dupi obtinerea avizului privind descircarea terenului de
sarcina istorica.

4.3 Zone cu interdictie total3 de construire:
Pentru alte functiuni dect cele prevazute prin PUZ.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I APARAREA INTERESULUI PUBLIC

5.1 Masuri propuse - prevenirea / diminuarera riscurilor naturale
Seismic, terenul se incadreazi in zona F; T,= 0.7 sec; K.= 0,08 (Normativ P 100 / 2004).
Adancimea maxima de Inghet este de 1.00 m (STAS 6054 / 77).
In zona Orasului Ghimbav solul are o stratificatie destul de unitar si anume:
- un strat de pamant vegetal in grosime de aproximativ 0,50 m;
- nisip fin indesat uscat. 0,50 — 1,20m grosime;
- 1.20m — 3.00m nisip mediu cu rar pietris marunt
Apd freatica: In sondaje nu s-a indentificat apd subterana.
Se apreciaza cd se poate funda in stratul de nisip mediu cu rar pietris mirunt de la o adancime de
1,2m.

5.2 Masuri de protectie pentru diminuarea / eliminarea surselor de poluare

a) In zona studiata nu se evidentiaza riscuri antropice.

b) Se interzice depozitarea / deversarea de deseuri menajere si dejectii animaliere in locuri neautorizate;

c) se interzie activitatile cu substante nocive in apropierea surselor de apa (pe o raza de 10 m);

d) amenajarea unei platforme gospodaresti pentru deseuri menajere la o distanta de minim 10m, fatd de
locuinte;

5.3 Asigurarea echipirii edilitare

a) Este interzisd autorizarea executiilor lucrdrilor care prin dimensiunile sau destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitar3 ce depdsesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice
locale si ale investitorilor interesati sau care nu beneficiazi de fonduri de la bugetul de stat.

b) Autorizarea executiei constructiilor va fi conditionatd de stabilirea in prealabil prin contract, a
obligatiei efectudrii in parte sau total, a lucririlor de echipare edilitard aferente de citre investitorii
interesati.

c) Autorizarea executarii construcjiilor in zona studiats se poate face numai cu conditia asigurarii
dotarilor tehnico-edilitare minime aferente:

- alimentarea cu energie electrica si apa si canal (gazul este optional);

- colectarea si depozitarea in conditii ecologice a apelor menajere reziduale si a
deseurilor;
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5.4 Asigurarea Compatibilitatii Functiunilor

a) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitétii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominantd a zonei stabilitd in prezenta documentatie de urbanism conform
Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei:

“Articolul 6

(1) La parterul cladirilor de locuit:

a) se pot amplasa/amenaja unititi comerciale, unitdti de prestari servicii, cabinete medicale umane fard
paturi si cabinete veterinare pentru animale de companie, cu conditia ca acestea, prin functionarea lor, sa
nu creeze disconfort si riscuri pentru sanatatea locatarilor; pentru unitatile sus-mentionate se vor asigura
mijloacele adecvate de limitare a nocivitatilor;

b) nu se vor amplasa la parterul blocurilor unitéti de productie;

c) se pot amenaja camere speciale pentru: depozitarea deseurilor solide, spélatorii, uscadtorii;

d) se pot amenaja si alte anexe ale locuintelor (garaje), doar cu acceptul asociatiei de locatari sau
proprietari.

(2) Activititile de birou se pot organiza si la alte etaje ale imobilelor de locuit dacd se obtine acceptul
vecinilor directi.

(3) Schimbarea destinatiei unui spatiu de locuit se poate face numai cu respectarea conditiilor prevazute
de Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, cu
modificarile ulterioare.”

5.5 Expunerea la Riscuri Tehnologice:

a) Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele
de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apd,
canalizare, cii de comunicatii si a altor asemenea lucréri de infrastructurd este interzisa.

b) fac exceptie constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau
limitarea efectelor acestora.
O categorie de riscuri o constituie zona de protectie aferentd Aeroportului International Brasov-
Ghimbav. Terenul studiat se afl in zona Il conicé de servitute aeronauticd civild.
c) Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decat cele prevazute in P.U.Z. a terenurilor rezervate
pentru lucrari de utilitate publica.
Acestea sunt:
- Retele tehnico-edilitare:
— Strazi, trotuare propuse a fi modernizate;

6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
6.1 Raportarea la Punctele Cardinale:

Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale se va face astfel incat sa asigure iluminatul
natural si confortul adecvat functiunii. Se recomand3 pozitionarea camerelor de locuit catre Est, Vest sau
Sud iar incdperile de béi, bucatarii sau spatii de depozitare cdtre Nord.

6.2 Amplasarea fat3 de aliniament (limita intre domeniul public si cel privat):
La amplasarea caselor:

—3.5m, fatd de limita de proprietate actuald (8.00m din axul strazii Licramioarei, sectiunea stradala
PS 1 si 8.3m fatd de axul drumului de pe strada Gentianei),
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— 3.5m, fata de limita de proprietate din NE(8.30 din axul strizii Gentianei),

- 7.50m fatd de limita de proprietate din SV

6.3 Retrageri minime in interiorul parcelei:

Conform plansei de reglementari anexatre:

1)La amplasarea caselor individuale sau cuplate: 5m fata de limita de proprietate din SE (fund de
lot)

2)La amplasarea caselor individuale sau cuplate:: 7.5m, fatd de limita de proprietate din SV.

3) constructie pe limita de proprietate pe latura de NE cu acordul vecinului sau retragere obligatorie
conform codului civil.

Se va respecta Ordinul Ministerului Sdnatdtii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sdndtate publica privind mediul de viat4 al populatiei:

—“ART 3 (1) Amplasarea clédirilor destinate locuintelor trebuie sd asigure insorirea acestora pe o
duratd de minimum 1% ore la solstitiul de iarnd, a incdperilor de locuit din clédire si din locuintele
fnvecinate.

— (2)in cazul in care proiectul de amplasare a clddirilor evidentiazd cd distanta dintre clddirile
invecinate este mai micd sau cel putin egald cu indltimea cléddirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de
insorire, care sé confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

—ART 4 a)platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivd a deseurilor
menajere, care vor fi amenajate la distantd de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi previzute cu sistem de spdlare si sifon de
scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a
ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanentd stare de curétenie; platformele pot fi
cuplate cu instalatii pentru bétut covoare;

—c)spatii amenajate pentru gararea $i parcarea autovehiculelor populatiei din zona respectivd,
situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii este interzisd
gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc.,
precum si realizarea activitdtilor de reparatii si intretinere auto.”

Se vor respecta:

— distantele minime de interventie in caz de incendiu si conditiile generale de protectia impotriva
incendiilor prin asigurarea accesului vehiculelor speciale, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de
pompieri.

— conditii de vizibilitate in acord cu realizarea intimitatii de locuire pentru constructiile Tnvecinate.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

7.1  Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existid posibilitatea de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute.

La constructiile de locuinte se vor asigura accese carosabile pentru locatari. Colectarea deseurilor
menajere si a accesul mijloacelor de stingere a incendiilor de minim 3,5 m latime,

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie si fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie s§ fie
pdstrate libere in permanents.

7.2 Accese pietonale — accesul persoanelor este obligatoriu.
Accesele pietonale pot fi: trotuare, strizi pietonale, piete pietonale.
Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat s permitd circulatia persoanelor cu handicap si
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care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) - conform prevederilor NP. 051. Panta
rampelor de acces va fi de maxim 6 %.

Tnaltimea liberd de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi de min. 2,10 m;

lesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie vizibile in orice
conditii atmosferice. Tn dreptul iesirilor din garaje sau parcaje, trotuarul va fi intrerupt si rotunjit la colturi;

Stratul de uzura, al céilor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat sa impiedice aluneearea, chiar si in
conditii de umiditate:

Panta ciii pietonale va fi in profil longitudinal max. 5%, iar in profil transversal max. 2%.

Denivelarile admise pe traseul pietonal (daca nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5 cm;

Rosturile intre dalele pavajului sau orificiile de la gratarele pentru ape pluviale, vor fi de max. 1,5
cm;

7.3 Parcaje

a) Pentru locuinte vor fi prevazute min. 3 locuri de parcare / cas3, (conform HCL nr.5/26.01.2023)

b) spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona respectiva,
situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii este interzisa
gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc.,
precum si realizarea activitatilor de reparatii si intretinere auto.

c) autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie necesitd locuri de parcare se emite numai
daci exist3 posibilitatea realizérii acestora in afara domeniului public.

d) parcarea se poate face in garaje la subsolul sau demisolul clidirilor sau pe platforme in interiorul
parcelelor.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

8.1 Racordarea la retelele publice:
a) Autorizarea executdrii constructiei este permisa numai dac3 existd posibilitatea de racordare la
retelele de apd, canalizare, electricitate. (optional reteaua de gaz)

b) Lucrdrile de bransare si de racordare la retelele de utilitate publicd sunt suportate in intregime de
initiatori P.U.Z.

8.2 Realizarea de retele:
a) Extinderile sau méririle de capacitate ale retelelor se fac de cétre initiatori P.U.Z. partial sau in
intregime conform contractelor acestuia cu detinatorii de utilitati.

8.3 Proprietatea publica asupra retelelor:

a) Retelele de ap4, canalizare, alimentare cu gaze, cu energie electricd, telecomunicatii, drumurile
publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt proprietate publicd dacd legea nu dispune altfel.
b) Indiferent de modul de finantare a executiei unei retele intrd in proprietatea publica.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII
9.1 Dimensiunile terenurilor pentru constructii sunt dreptunghiulare paralele cu strada existenta si
cu laturile proprietatii.
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9.2 Tniltimea constructiilor:
ZL1 - regim de indltime S+P+1E+M cu indltimea la cornisa = 8.0m iar iniltimea maxima la coam3 11.30m.
ZL2 - regim de inéltime S+P+2E cu indltimea la cornisé = 8.0m iar inltimea maxim3 la coams 11.30m.
9.3 Aspectul exterior al clidirilor:
Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul exterior nu contravine functiunii si
nu depreciaza aspectul general al zonei.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S1 TMPREJMUIRI
10.1  Spatii verzi:
a) Autorizatia de constriure va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi

plantate minim 35% din totalul parcelei, in acord cu: H.C.L. 5/26.01.2023

b) Este obligatorie plantarea de un arbore sau pom fructifer/apartament, in acord cu H.C.L.
13/28.02.2017.
10.2  Tmprejmuiri: .

a) Se autorizeaza imprejmuirile spre strada semi-transparente, din grilaje metalice sau plase de sarm3
cu indltime maxima de 1.50m. Se recomand3 dublarea imprejmuirii cu gard viu.

. ZONIFICARE FUNCTIONALA:

11. UNITATI $I SUBUNITATI FUNCTIONALE

Zonificarea Functionali:

n interiorul parcelei delimitats de str. Gentianei, Strada Lacramioarei, parceld construiti cad103627,
parceld construita cad 107554 si dezvoltim dous tipuri de zone: ZL1 si ZL2. Propunerea este de
extindere/uniformizare a reglementirilor urbanistice ale insulei astfel:

11.1 ZL1 - zona rezidentiald (locuinte case individuale), regim de indltime max Sub.+Part.+1Et.
+Mansarda.

POT max 35%, CUT max 0.85, Hmax cornis3 8.00m, Hmax coam¥ 11:00m, zon4 verde 35%, minim 3
locuri de parcare/casd. Constructie pe limita de proprietate pe latura de NE cu acordul vecinului sau
retragere obligatorie conform codului civil.

11.2 ZL2 - zond predominant rezidential3 (locuinte case cuplate cu dotiri aferente), functiuni
complementare (parter comercial, birouri sau educatie) dotéri la nivel de cartier, regim de indltime max
Sub.+Part.+2Et.

Pot max. 35%, CUT max0.85, Hmax cornis3 8.00m, Hmax coam§ 11:30m, zon4 verde 35%, minim 3
loc de parcare/apartament si 2 loc de parcare la la dotarea aferents.
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V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

12.1 Utilizare functionala:
a) Generalitati:
Zona de locuit:
711 - zoni rezidentiali (locuinte case individuale), regim de iniltime max Sub.+Part.+1Et.+Mansarda.
POT max 35%, CUT max 0.85, Hmax cornisd 8.00m, Hmax coamé 11:00m, zoni verde 35%, minim 3
locuri de parcare/casd. Constructie pe limita de proprietate pe latura de NE cu acordul vecinului sau
retragere obligatorie conform codului civil.
b) Utilizéri admise: Functiunea unicd a zonei este aceea de locuire case individuale cu regim de
construire maxim Sub.+Part.+1Et.+Mansarda.

c) Zona predominant rezidentiald (locuinte cuplate cu dotari aferente):
ZL2 - zona predominant rezidentiala (locuinte case cuplate cu dotari aferente), functiuni complementare
(parter comercial sau birouri) dotéri la nivel de cartier, regim de indltime max Sub.+Part.+2Et.
Pot max. 35%, CUT max0.85, Hmax cornisa 8.00m, Hmax coama 11:30m, zona verde 35%, minim 3
loc de parcare/apartament si 2 loc de parcare la la dotarea aferenta.
d) Utilizari admise: Functiunea mixta a zonei este aceea de locuire case cuplate cu regim de construire
maxim Sub.+Part.+2Et. si functiuni complemenare la parter si subsol.
e) Utilizari admise cu conditionari:
n zon& sunt admise conform Ordinul Ministerului San&tétii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor
de igiend si sdnatate publica privind mediul de viatd al populatiei:

“Articolul 6

(1) La parterul clddirilor de locuit:

a) se pot amplasa/amenaja unitdti comerciale, unitdti de prestiri servicii, cabinete medicale umane férd
paturi si cabinete veterinare pentru animale de companie, cu conditia ca acestea, prin functionarea lor, sd
nu creeze disconfort si riscuri pentru sdndtatea locatarilor; pentru unitdtile sus-mentionate se vor asigura
mijloacele adecvate de limitare a nocivitdtilor;

b) nu se vor amplasa la parterul blocurilor unitdti de productie;

¢) se pot amenaja camere speciale pentru: depozitarea deseurilor solide, spdldtorii, uscdtorii;

d) se pot amenaja si alte anexe ale locuintelor (garaje), doar cu acceptul asociatiei de locatari sau
proprietari.

(2) Activitdtile de birou se pot organiza si la alte etaje ale imobilelor de locuit dacd se obtine acceptul
vecinilor directi.(3) Schimbarea destinatiei unui spatiu de locuit se poate face numai cu respectarea
conditiilor prevdzute de Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari, cu modificdrile ulterioare.”

o anexe gospodaresti (garaj, sopron. filigorie. atelier, magazie, comercial, birouri de
apartament)
circulatie pietonala si carosabila,
e  spatii verzi,
e constructii siamenajari de echipare edilitard si gospodarie comunald.
d) utilizéri interzise: toate care nu sunt mai sus enuntate.
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f) BILANT TERITORIAL pentru parcela studiati: (suprafat 7000.00 mp compusd din parcela
CAD.102734(libera de constructii)):

ZONE FUNCTIONALE PE EXISTENT PROPUS POT CUT Regim Tndltime
EARCELA Suprafa Procent Suprafat Procent i ! 5?? la .
t4 (mp) & 3 (mp) M nalfime coamé
% %
1 AD Extravilan arabil 1816 100 - - 0] 0 - -
constructii 0 0 - -
Circulatii Interioare + Parciri 0 0 - -
Spatii verzi amenajate min 0 0 - -
25%
2 711 zond predominant rezidentiald - - 1054.16 58.05 35 0.85 S+P+1E+ 11.30m
cu functiuni complementare M
Constructii - - 368.95 35
Circulatii Interioare + Parciri - - 316.25 30
Spatii verzi amenajate min - - 368.95 35
25%
3 212 Zona predominant - - 741.06 40.81 35 0.85 S+P+2E 11.30m

rezidentiald (case cuplate) cu
functiuni complementare

Constructii 259.37 35
Circulatii Interioare + Parcéri 222.32 30
Spatii verzi amenajate min 259.37 35
35%
42V ZondVerde 4mp/unitate 3 - | 2078 | 114 [ o | 0| - L
Constructii 0 0
Circulatii interioare + Parcari 0 0
Spatii Verzi publice 20 1.1
5 Total spatii verzi 649.1 35.74
| Total zona studiat3 1816 100 1816 100

12.2  Conditii de amplasare, echipare si conformare a clidirilor
— Regimul de construire izolat.

Amplasarea cladirilor fat de aliniament:
La amplasarea caselor:

—3.50m, fatd de limita de proprietate de pe strada Gentianei (NE) (8.30m din axul strizii Gentianei,
sect. stradala PS 1),

— 3.50m, fatd de limita de proprietate din NV (8.00m din axul strazii Licrimioarei sectiunea stradala
PS2)
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Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei:
Conform plansei de reglementari anexate:
Retrageri minime in interiorul parcelei:
Conform plansei de reglementari anexatre:
1) La amplasarea faté de (fund de lot) latura de SE avem o retragere de 5m
2) La amplasarea locuintelor fatd de laturile dinspre SV (fatadd lateral3) avem o retragere de 7.5m

Amplasarea clidirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela.

Distanta minima dintre clidirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu inaltimea la cornisd a cladirii celei
mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile si ferestre. Tn cazul in care aceasta distantd nu se respectd
prin propunerea de arhitectura va fi intocmit studiu de insorire conform ordinului Ministerlui Sanatatii nr.
119/2014. A doua conditie este ca distanta minima dintre clidiri sa fie de 3.50m pentru a permite accesul
masinii de pompieri la ce-a de-a doua fatada a imibilului. Se accept3 ca clidirile s3 fie tangente in cazul in
care au calcane la fatade si se respectd conditia de acces a masinii de pompieri la cea de-a doua fatada.

Circulatii si accese:

a) Proiectul propus NU modifica profilele strazilor Gentianei si Licrimioarei. Astfel se respectd profil
PS1 si PS2.

b) Parcérile din interiorul parcelelor vor avea accese direct din strada Licrdmioarei. Cate un acces la
fiecare curte.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacad existd posibilitatea de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute.

La constructiile de locuinte se vor asigura accese carosabile pentru locatari. Colectarea deseurilor
menajere si a accesul mijloacelor de stingere a incendiilor de minim 3.5 m ldtime.

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sd fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie s fie
péstrate libere in permanenta.

c) Accese pietonale — accesul persoanelor este obligatoriu.

Accesele pietonale pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, alei prin parc.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permitd circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) - conform prevederilor NP. 051. Panta rampelor
de acces va fi de maxim 6 %.

Tnéltimea liberd de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi de min. 2,10 m;

lesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate $i semnalizate, astfel incat sa fie vizibile in orice
conditii atmosferice. Tn dreptul iesirilor din garaje sau parcaje, trotuarul va fi intrerupt si rotunjit la colturi;

Stratul de uzurd, al céilor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat si impiedice aluneearea, chiar si in
conditii de umiditate;

Panta cii pietonale va fi in profil longitudinal max. 5%, iar in profil transversal max. 2%.

Denivelarile admise pe traseul pietonal (daca nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5 cm;

Rosturile intre dalele pavajului sau orificiile de la gratarele pentru ape pluviale, vor fi de max. 1,5 cm;

d)Parcaje

d1) Pentru locuinte vor fi prevazute min. 3loc de parcare / unitate locativa

d2) spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona respectiva,
situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii este interzisa gararea
autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum
si realizarea activitatilor de reparatii si intretinere auto.

d3) autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie necesitd locuri de parcare se emite
numai dac3 existd posibilitatea realizdrii acestora in afara domeniului public.

d4) parcarea se poate face in garaje la subsolul sau demisolul cladirilor sau pe platforme in interiorul
parcelelor.

d5) pentru spatii comerciale se vor prevedea un loc de parcare la 200 m2 suprafatd desfasurata a
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constructiei pentru unitati de pana la 400 m2 sau un loc de parcare la 100 m2 suprafati desfisurats a
constructiei pentru unitéti de la 400 la 600 m2. La acestea se adauga céte un loc de parcare pentru angajati
la spatiile comerciale. Pentru birouri se vor amenaja cate un loc de parcare la 5 angajati.

in3ltimea maxima admisibil3 a clidirilor:

Regim de inditime la locuintele individuale S+P+1E+Mansard3 cu indltimea la cornis3 = 8.0m, Hmax coamj =
11.30m.
Regim de indltime la locuinte cuplate S+P+2E cu indltime la cornisd=8.00m, Hmax coami=11.30m.

Aspectul exterior al cladirilor:

- Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dac aspectul exterior nu contravine functiunii si
nu depreciaza aspectul general al zonei.

- Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intr in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului Si
arhitecturii, este interzisa.

- Se vor folosi finisaje rezistente in timp. Se recomandi materiale naturale de tip lemn, piatré pentru fatade.

Reguli cu privire la echiparea edilitars:
In zona exista retele edilitare. Clidirile vor fi bransate la acestea conform avizelor de apa-canal, gaz,
electricitate. in cazul in care pe parcurul autorizarii se constatd ci situatia prezentati in prezentele avize se
schimbd, se vor respecta conditiile de la punctul 8 al prezentului Regulament.
Spatii Plantate:
a) Autorizatia de constriure va contine obligatia credrii de spatii verzi plantate minim 35% din totalul
parcelei, in acord cu: H.C.L. 5/26.01.2023
b) Este obligatorie plantarea de un arbore sau pom fructifer/apartament, in acord cu H.C.L.
13/28.02.2017.

12.3 Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:

-P.0.T. max. 35%
-C.U.T. max. 0.85
\' Dispozitii finale:

13.1
a)Autorizatia executdrii constructiilor pentru obiectivele propuse in prezenta documentatie se face pe
baza DTAC (extras din PT).
b) Pentru alte tipuri de constructii care nu se prevad in prezentul regulament se va intocmi un PUZ.
13.2 Litigii:
Sunt de competenta instantelor judecatoresti
133 Etapizarea Lucririlor:
a) Dupé aprobarea acestui PUZ se va solicita Judecitoriei Brasov (Cartea Funciard) schimbarea destinatiei
in conformitate cu cea dat4 in actuala documentatie.
b) Proiectarea (DTAC/PT) a imobilelor dorite de citre beneficiar conform BU.Z.
c) Proiectarea conform legislatiei in vigoare si extinderea retelelor in functie de necesititi.
d) Proiectarea conform legislatiei in vigoare si executia racordirii la circulatiile existente.
f) Executia imobilului Proiectat la punctul b).
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Tntreaga investitie este sustinuta de citre proprietarii intabulari ai terenului.

Sef de proiect: Scris:
Arh. Urb. Daniel loana arh .George Birsan

ARATTECTURA BIRBANA SRL |
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