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DISPOZITII GENERALE

1. ROLULR.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este o documentatie de urbanism cu caracter de reglementare
prin care se detaliaza sub forma unor norme tehnice si juridice modul de realizare si utilizare a
constructiilor si prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe intregul perimetrul zonei
studiate.

Regulamentul Local de Urbanism este parte integranta a prezentului PUZ si constituie un ansamblu de
norme i reglementari obligatorii pentru administratia publica locala care stau la baza emiterii actelor de
autoritate publica locala (certificate de urbanism, autorizatjii de construire) pentru realizarea constructiilor
in intreaga zona studiata.

Prezentul regulament de urbanism prezinta in detaliu reglementari si propuneri planimetrice pentru
proiectarea viitoarelor investitii, nefiind necesare planuri urbanistice de detaliu.

Documentatia de fata este intocmita pentru

ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE HALE
Judetul BRASOV - Comuna Cristian, DE 50, extravilan

2. BAZALEGALA A ELABORARII
Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul P.U.Z.
La baza elaborarii R.L.U. stau:
e Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR 525/1996 si Ghidul de aplicare al RGU,
aprobat prin ordinul MLPAT21/N/2000
e LEGE nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata.
e ORDIN nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism.
GM-010 /2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.Z.
GM-007 /2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U.
Codul Civil
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcii, republicata
Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata
Legislatia in vigoare specifica fiecarei institutii implicate in aprobarea PUZ
Reglementarile cuprinse in PUG si in prescriptiile regulamentului local de urbanism aferent PUG,
pentru zona ce face obiectul PUZ
Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza certificatului de urbanism numarul 14 | 16.01.2023,
eliberat de Primaria Comunei Cristian.
Reglementarea tehnica este elaborata in conformitate cu prevederile legale ale actelor normative,
specifice domeniului sau complementare acestuia.

3. DOMENIUL DE APLICARE

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refera la proiectarea si realizarea
tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafata de teren aflata in UAT Cristian, avand o suprafata
de 6550 m2, identificata prin CF nr. 102096.

Acesta este delimitata la vest de DE50, la est, la nord si la sud de proprietati particulare.


http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/176683
http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/29453

Zonificarea functionala propusa prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinatia constructiilor si
functiunea dominanta a zonei si este prezentata in plansa U03.1 Reglementari urbanistice. Pe baza
acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructjilor.

4, CORELARICU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM

e PUZ aprobat cu HCL 21|2006 - Modificare si completare PUZ str. Mihai Eminescu - Aleea Eroilor
si PUZ DN73-DN73B Extindere zona Magurele — intravilan, in V terenului studiat.

e PUZ HCL 26 | 2008 - construire statie betoane - GURAN ANDRElI TEODOR si ANCA
CATALINA, in NV terenului studiat

e PUZHCL 82| 2015 - construire depozit logistica — Duvenbeck Imobiliare, in NE terenului studiat

e PUZHCL 162 | 2019 - construire hale industriale — Aateq, in SE terenului studiat

e PUZHCL 180 | 2018 — construire hale industriale — SCHAEFFLER ROMANIA S.R.L.- intravilan,
in S terenului studiat



PREVEDERI PENTRU ZONE FUNCTIONALE SI UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

Tipuri admise de ocupare si utilizare a terenurilor

Zone functionale propuse, indicatori urbanistici

Aspecte compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural — urbanistica a zonei

Se va respecta cu strictete zonificarea teritoriului, tinand seama de functiunile stabilite.

Se interzice realizarea constructiilor sau amenajarilor avand functiuni incompatibile cu zonificarea
propusa in cadrul PUZ - ului.

Masurile de promovare a lucrarilor si operatiunilor urbanistice necesare pentru organizarea functionala si
spatiala a zonei vor urmari stabilirea unor reglementari specifice al caror efect sa contribuie la dezvoltarea
armonioasa si controlata a zonei.

ZONIFICAREA FUNCTIONALA
In zona studiata sunt propuse urmatoarele unitati functionale:
Zlcs - Zona industriala, comert si servicii

Zlcs - Zona industriala, comert si servicii

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

¢ hale de productie si depozitare.

e anexe tehnice.

e Qactivitati industriale productive si de servicii, IMM desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii,
distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse

e servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de
transporturi si depozitare.

e Qactivitati productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, destinate productiei,

distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, activitati comerciale care nu necesita suprafete mari

de teren.

service auto.

spalatorie auto.

statii de benzina.

unitati industriale nepoluante.

unitati depozitare.

unitati reparatii (piese, utilaje, electronice,electrocasnice etc.)

ateliere confectionari piese metalice, produse manufacturiere.




ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI, cu respectarea HG 525/1996 si HGR
1739/2006.

o sedii firma, comert, birouri, showroom expunere

e servicii profesionale

Realizarea obiectivelor se va face in urmatoarele conditii:

e respectarea HG525/1996

e sanu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

e activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii; sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie.

La faza DTAC, se va solicita aviz de securitate la incendiu pentru investitiile (obiectele) care intra sub

incidenta HGR nr.1739/2006, modificat cu HGR nr.19/2014 si HGR 571/2016.

ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE

¢ Orice alte utilizari in afara de cele mentionate la functiuni permise.

e Suntinterzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care implica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

e Suntinterzise functiunile de locuire, dotari incompatibile cu cea industriala.

o Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

(suprafete, forme, dimensiuni, mod de ocupare)

Pe terenul studiat este propusa o parcela pentru functiunea industriala (productie, depozitare, comert si
servicii), pe care se vor amplasa constructii in regim de construire izolat.

Structura parcelara se conserva de regula.

Operatii de divizare ale parcelei sunt permise, in maxim 3 parcele, conform legii 350, cu conditia ca
parcelele rezultate sa indeplineasca cumulativ, fiecare in parte urmatoarele conditji:

e suprafata minima a parcelei: 1500 mp;

e |ungimea frontului la strada mai mare sau egala cu 20 m;

e are acces la drumul public, direct sau prin drum de servitute

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE ALINIAMENT

Cladirile vor fi amplasate la retras fata de aliniament, pentru a permite realizarea si amenajarea de
accesuri auto si pietonale in incinta si in imobilele propuse. In sensul prezentului regulament, prin
aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.

Cladirile vor fi amplasate la limita alinierii propuse sau retrase fata de aceasta.

Limita alinierii fata de axul drumului de exploatare DE50 propus pentru modernizare va fi de 15.00 m.

ARTICOLUL 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'i\ DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Retrageri fata de limitele laterale - Amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va face cu
respectarea urmatoarelor distante:



o fata de limita laterala din NV se va pastra o distanta de minim 5.00 m

o fata de limita laterala din SE se va pastra o distanta de minim 5.00 m

o fata de limita posterioara din NV se va pastra o distanta de minim 5.00 m
Nota: Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in
care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia de hotar. Distanta,
Si in cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrarii de
linia de hotar si pana la aceasta linie.

ARTICOLUL 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu (pentru asigurarea circulatiei normale si accesului facil pentru mijloacele
de interventie in caz de incendii), stabilite pe baza normativelor in vigoare (conform P 118/1 - 2013).

In continuarea celor mentionate mai sus, organizarea constructiilor pe aceeasi parcela va avea in vedere:
o valorificarea optima a zonei edificabile aferenta fiecarui lot in parte;
e realizare unui ansamblu unitar - compozitie, scara, finisaje, etc;
e amplasarea cladirilor, unele fata de celelalte, pe aceeasi parcela, se va realiza cu respectarea
normelor impuse pentru realizarea conditiei de securitate la incendiu.

ARTICOLUL 8. CIRCULATII $I ACCESE

Circulatiile vor urmari o schema coerenta care sa asigure relatia intre zona principala de acces (accesul

din drumul public) si imobilul/imobilele propuse.

Circulatiile din interiorul zonei studiate vor avea regim carosabil cu dimensiuni variabile in functie de

categoria fiecaruia, conform profilelor propuse in plansa U03.

Accesurile si aleile in incintele construite vor fi astfel proiectate incat sa asigure circulatia normala si

accesul usor pentru mijloacele de transport specifice, precum si pentru mijloacele de interventie in caz de

incendii, avarii la retelele edilitare si a ambulantei.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,

eliberate de administratorul acestora.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura

accesurile pietonale si carosabile, dimensionate in conformitate cu utilizarile propuse, prin grija

initiatorului prezentului PUZ si a administratiei publice locale.

Sistemul rutier proiectat va fi dimensionat corespunzator unui trafic de perspectiva de 10 ani fata de anul

de referinta.

Toate strazile se vor marca si semnaliza conform normativelor in vigoare.

in carosabil si in spatiile verzi adiacente strazilor proiectate se pot poza retele de utilitati doar cu acordul

proiectantului infrastructurii rutiere.

Executia lucrarilor de infrastructura rutiera din prezenta documentatie se poate face etapizat, functie de

ritmul de executie a obiectivelor din zona.

In amenajarea incintei, respectiv a zonelor destinate circulatiilor carosabile si pietonale, se recomanda:

o finisajul circulatiei - astfel rezolvat incat sa asigure siguranta utilizatorilor (prevenirea posibilelor
accidentari -ex.alunecare

o utilizarea unor materiale corelate aspectul exterior al viitoarelor constructii (texturi, cromatica);



ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Conform Regulamentului Local de Urbanism, stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelelor, in afara circulatjilor publice.
Spatiile de parcare se vor amenaja numai in interiorul parcelelor, in apropierea accesurilor (in cadrul
proprietatii, in demisoluri, subsoluri sau la nivelul solului) si vor fi dimensionate pentru acoperirea
necesarului de locuri de parcare pentru functiunile propuse.
In cazul functiunii dominante - industriale, organizarea interioara a parcelei va avea in vedere, mentinerea
unei suprafete destinate parcarii autovehiculelor, dimensionata in raport cu suprafata utila a constructiilor,
astfel:

o activitati desfasurate pe o suprafata de 10 - 100 mp, un loc de parcare la 25 mp;

o activitali desfasurate pe o suprafata de 100 - 1.000 mp, un loc de parcare la 150 mp;

e activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la o suprafata de

100 mp.

Pentru functiunile comerciale si de servicii se va respecta maximul prevazut in HG 525/96
actualizata, asigurarea locurilor de parcare realizandu-se suprateran.
In situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
dimensionat prin insumarea parcajelor necesare fiecarei functiuni in parte.

De asemenea, la fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.

ARTICOLUL 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre alinieri.
e Regim de inaltime maxim propus P+E
e Regim minim de inaltime P
P-parter, E-etaj
e Hmax cornisa — 12.00 m, Hmax coama | atic — 14.00 m (de la cota terenului natural)

ARTICOLUL 10 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Cladirile vor fi executate din materiale durabile, cu finisaje exterioare estetice si de calitate superioara
dupa cum urmeaza:

e aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat cerintelor
specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii
unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor, de particularitatile
sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relatii de covizibilitate;

e aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va aspunde exigentelor
actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”;

e orice constructie noua, sau modificare a uneia existente trebuie sa se inscrie armonios in zona,
fiind posibila si armonia prin contrast.

e sunt interzise materialele de constructie precare (de tip azbociment, carton asfaltat, tabla
ondulata, tabla lucioasa, plastic ondulat, etc.)

e sunt interzise culori stridente, saturate si materiale care reflectd lumina solara si dau efect de
stralucire.

e se admit invelitori de tip sarpanta si terasa.

e pentru peretii exteriori se vor utiliza culori pastelate;



¢ inlocuirea sau extinderea imobilelor - acolo unde sunt permise - se pot face cu conditia ca noile
constructii sa fie compatibile cu aspectul general al ansamblului arhitectural;

e sunt interzise lucrarile de imbunatatire asupra constructiilor incompatibile din punct de vedere
functional sau arhitectural cu zona, altele decat cele menite sa contribuie la schimbarea cu o
functiune compatibila cu zona si armonizarea plasticii exterioare cu caracterul zonei;

e se pretind de asemenea inprejmuiri estetice, plantatii decorative mobilier urban adecvat si locuri
de parcare suficiente, amenajate in afara drumului de acces sau a partii carosabile a strazilor
laterale, la interiorul proprietatii.

ARTICOLUL 12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice existente in zona, eliberarea autorizatiilor de
construire fiind conditionata de asigurarea accesului imobilelor la utilitati, cu repectarea conditiilor impuse
de fiecare furnizor in parte.

Costurile aferente realizarii retelelor edilitare si a lucrarilor de infrastructura necesare functionarii
ansamblului intra in sarcina initiatorilor prezentei documentatii.

Colectarea si depozitarea deseurilor

Deseurile menajere rezultate vor fi colectate in recipienti din PVC amplasate pe platforme betonate
pentru fiecare imobil si periodic vor fi eliminate prin serviciul de salubritate al localitatii.

In ce priveste pozitionarea si amenjarea zonei de colectare si depozitare deseuri se vor avea in vedere
normele sanitare in vigoare.

Gestionarea deseurilor trebuie sa se faca in conditile respectarii prevederilor OUG 78/2000 privind
regimul deseurilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea 426/2001, modificata si completata cu
OUG 61/2006 si aprobata cu Legea 27/2007 privind regimul deseurilor, respectiv colectarea deseurilor
reciclabile, evitarea formarii de stocuri, predarea lor la agenti economici autorizati pentru valorificare si
interzicerea arderii deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.

Se vor respecta prevederile HG 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei
cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase. Se interzice depozitarea de produse sau deseuri in
afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator.

Se recomanda colectarea deseurilor in mod diferentiat, prin sortare pe tipuri de materiale reciclabile si
nereciclabile (separat hartie/ carton, ambalaje, sticla, plastic, resturi menajere).

Fiecare proprietar / asociatie de proprietari va incheia un contract cu o firma specializata pentru
colectarea deseurilor menajere in pubele sau containere.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Se va mentine un procent de zone verzi, insuméand minim 20% din suprafata parcelelor, dispus cat mai
compact in cadrul incintei si un procent de 5% spatii verzi publice.

Aceste zone verzi se vor amenaja utilizand specii locale de arbori si arbusti ornamentali sau specii de
pomi fructiferi, adaptate climatului specific zonei. Sunt interzise speciile de plante straine, invazive sau
care pot crea disconfort.

In fazele urméatoare de proiectare se vor detalia amenajarile propuse (indicare specii propuse, zonarea
spatii minerale - spatii plantate etc.).

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI
Imprejmuirile pot fi transparente sau semi-opace, cu indltimea maxima de 2.00 m, in functie de
necesitatile specifice.



Se recomanda ca imprejmuirea la strada sa fie transparenta, permitand astfel o vizibilitate in ambele
directii. Imprejmuirea la strada nu este obligatorie.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

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

Sunt interzise lucrari ce ar putea afecta conducta de gaze. In zona conductei de gaze, de 6+6 m de-0
parte si de alta a acesteia, imprejmuirea terenului se va intrerupe corespunzator, cand aceasta are
structura de rezistenta ridicata.

SECTIUNEA II: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
Procentul maxim de ocupare a terenului - POT 60 %

ARTICOLUL 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
Coeficientul de utilizare maxim a terenului - CUT 1.2

Zona circulatii carosabile si pietonale

Date de recunoastere

Accesurile carosabile si pietonale pe teren se vor realiza din DN73B Cristian — Ghimbav sau DN 73
Cristian Brasov. Legatura dintre acestea se realizeaza prin drumul de exploatare DESO0, la care are acces
si amplasamentul propus.

DE50 va fi modernizat, realizandu-se profilul transversal 1-1, stabilit prin corelare cu celelalte
documentatii de urbanism din zona, si anume: 2 benzi de circulatie cu latimea de 3.50 m fiecare, plantatii
de protectie cu latimea de 1.00 m fiecare si trotuare bilaterale cu latimea de 1.50m.

Din acesta, accesul se va realiza pe drumul de incinta propus prin PUZ, al carui profil transversal 2-2
este: 2 benzi de circulatie cu latimea de 3.50 m fiecare.

Retragerea constructiilor fata de axul drumului va fi de minim 15.00 m pentru profilul 1-1 (De50) si de
minim 4.50 m pentru drumul de incinta.

Utilizare functionala

UTILIZARI ADMISE

circulatii auto si pietonale

UTILIZARI INTERZISE

orice fel de constructii si amenajari ce nu se inscriu in sfera utilizarilor admise.

Sef proiect
Urb. Gabriela Micioiu

Intocmit
Urb. Arh loana Daniel




