ARHABOUT PROIECT S.R.L. BRASOV
J8/103/24.01.2014
C.I.F. 32702720

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

P.U.Z. — CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE
Comuna CRISTIAN, strada DN 73B, nr. f.n., Jud. Brasov
Beneficiar: S.C. SPACE RENT Y.V.F. S.R.L.

Brasov, ianuarie 2024



Capitolul I. DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice care
sta la baza elaborarii planurilor urbanistice. El explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si
recomandari Planul Urbanistic Zonal in vederea urmaririi si aplicarii acestuia.

R.L.U. cuprinde reguli speciale de urbanism instituite in teritoriul studiat.

R.L.U. stabileste principiile definitorii ce vor sta la baza documentatiilor ce se vor intocmi
ulterior in vederea autorizarii lucrdrilor de constructii din perspectiva aplicabilitatii specifice in
contextul exigentelor locale si a unei bune practici in aplicare.

1.2. Baza legala a elaborarii

Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza temei de proiectare si a Certificatului de
Urbanism nr. 400 din 27.09.2023, eliberat de Primaria Comunei Cristian.

Reglementarea tehnicd a fost elaborata in conformitate cu prevederile legale ale actelor
normative, specifice domeniului sau complementare acestuia.

Odata aprobat, R.L.U. constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

La baza elaborarii R.L.U. stau :

Legea privind autorizarea executarii constructiilor — nr. 50-1991, modificata si completata cu Legea
261- 2009 si OG — 214-2008;

Legea fondului funciar — nr. 18-1991 republicat3;

Legea cadastrului si publicitatii imobiliare — nr.7-1996;

Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica — nr. 33-1994;

Legea privind calitatea Tn constructii — nr.10-1995;

Ordonanta de urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului;

Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

Legea apelor nr. 107-1996;

Legea privind zonele protejate nr.5-2000;

Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia -nr.213- 1998;

Codul Civil;

Ordinul ministrului sdanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei;

Regulament General de Urbanism aprobat in H.G. 525 - 27 iun. 1996;

Ordinul nr. 176/N/16 august 2000 — “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
Planului Urbanistic Zonal” - GM — 010 — 2000;

Ordinul nr. 21/N/10.04.2000 - Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism — GM - 007 — 2000;

Legea 350-2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordinul nr. 233/2016 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;

Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;

Reglementdrile cuprinse in P.U.G. Comuna Cristian, documentatia nr. 32.045/30.08.1996, aprobata

prin H.C.L. Cristian nr. 13 din 25.02.2000, prelungita prin H.C.L. nr. 76/2016 pana la 30.12.2018.
Reglementarile P.U.Z. ,DN 73 — DN 73B, Extindere zona Magurele”, aprobat prin H.C.L. nr.
21/31.03.2006.



Reglementarile P.U.D. , Construire locuinte colective P+2E+M in Cristian, DN 73B, fn, jud. Brasov”,
avizat cu A.U. nr. 49/2008 si aprobat cu H.C.L. Cristian nr. 35/2008.
Reglementdrile P.U.Z. ,Construire locuinte colective”, aprobat prin H.C.L. nr. 171/2020.

1.3. Domeniu de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism se aplica pe terenul studiat situat Th zona de nord a comunei
Cristian, la est de drumul national DN 73B.

Terenul este identificat prin nr.cad. inscris in CF Cristian nr. 102472, nr. cad. 102472 si are ca
proprietar pe S.C. SPACE RENT Y.V.F. S.R.L.

Terenul se invecineaza cu alte proprietati particulare pe laturile de nord, est si sud si cu
drumul national DN 73B pe latura de vest.

Terenul studiat este amplasat in intravilanul comunei Cristian, are o suprafata de 13.002,00
mp, este neconstruit iar folosinta actuala este de teren arabil.

in imediata vecin&tate, pe latura de nord a fost aprobat PUZ ,Construire locuinte colective,
str. DN73B, nr. f.n., comuna Cristian”, prin HCL nr. 171 din 17.12.2020 prin care a fost propus un
ansamblu de locuinte colective cu RH = (S)+P+3E+elemente punctuale retrase acces terasa, H.max.
P+3E = 12m, POT max. = 30%, CUT max. = 1,2, S.min. spatii verzi = 30% din suprafata totala a
terenului.

La sud de terenul studiat a fost aprobat P.U.D. ,Construire locuinte colective P+2E+M in
Cristian, DN 73B, fn, jud. Brasov”, cu H.C.L. Cristian nr. 35/2008, care propune o serie de cinci
blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+2E+M si inaltimea maxima de 14,00 m, P.O.T.max. = 25
%, C.U.T.max. 0,75.

La nord-est de terenul studiat, pe Dn 73B, in directia de mers spre Ghimbav a fost aprobat
prin HCL nr. 3/2010 P.U.Z. ,Construire locuinte P+3+M” care propune o serie de 6 blocuri de
locuinte cu regim de inaltime P+3+M, P.O.T. = 20 % si C.U.T. = 1,00.

Tot la nord-est de terenul studiat, pe Dn 73B, in directia de mers spre Ghimbav a fost aprobat
prin HCL nr. 55/2000 P.U.Z. ,Constructii locuinte colective S+D+P+3E+M” care propune o serie de 9
blocuri de locuinte cu regim de indltime S+D+P+3E+M, P.O.T. =40 % si C.U.T.=1,7.

Conform dezbaterilor si analizelor din Consiliul Local al Comunei Cristian in sedintele de
specialitate nr. 1, 2 si 3 din datele de 25, 26 si 27 noiembrie 2020 (cf. Procesului Verbal nr. ad. 14822
din data de 07.12.2020) in care s-a agreat un concept unitar pentru o zona extinsa pentru care se
doreste dezvoltarea, prezenta documentatie reprezinta a doua etapa a acestei dezvoltari si parte
integranta din aceasta.

Capitolul Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR



Sectiunea 1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Art.1. Terenuri agricole in intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan aste permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari specifice propuse in P.U.G. si in aceasta documentatie, cu
respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament. Conform legii, prin autorizarea de
construire, terenurile agricole din intravilan se scot definitiv din circuitul agricol.

Art.2. Resurse de apa si platforme meteorologice

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa este
interzisa cu exceptia lucrarilor de poduri, drumuri de traversare a albiilor cursurilor de apa si a
lucrarilor de poduri, drumuri de traversare a albiilor cursurilor de apa si a lucrarilor de gospodarire
a apelor. Autorizarea executarii lucrdrilor prevazute mai sus este permisd numai cu avizul
institutiilor competente si cu asigurarea masurilor de apdrare a constructiilor impotriva inundatiilor
si a deteriorarii calitatii apelor.

Zona studiata se afla la est de paraul Ghimbasel, la cca. 50 — 75 m.

Art.3. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport plin — gol, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural
(a vegetatiei mature si sanatoase) si a echilibrului ecologic.

Tn zon3 nu existd elemente cu valoare peisagistica sau zone naturale protejate.

Art.4. Zone construite protejate

Tn zona studiata nu existd clddiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu.

Prin prezentul Regulament Local de Urbanism se stabilesc principiile definitorii ce vor sta la
baza documentatiilor ce se vor intocmi ulterior in vederea autorizarii lucrarilor de constructii, din
perspectiva aplicabilitatii specifice in contextul exigentelor locale si a unei bune practici in aplicare.

Amplasamentul studiat este localizat in afara vetrei satului, in afara conurilor de vizibilitate
importante, la mare departare de sat — mai precis pe Dn 73B, la limita teritoriului administrativ al
Comunei Cristian cu Orasul Ghimbav.

Sectiunea 2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public

Art.1. Expunerea la riscuri naturale



Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu
exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

n sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: aluneciri de teren, nisipuri
miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapada, dislocari de
stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare judet prin hotarare a consiliului
judetean, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

Pe terenul studiat nu se cunosc zone expuse riscurilor naturale.

Art.2. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, cu exceptia
acelora care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora,
precum si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, ap3, ale retelelor de canalizare, ale cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari
de infrastructura, este interzisa.

in sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele
industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de
poluare a aerului, apei sau solului.

Nu se cunosc functiuni in proximitatea terenului studiat care sa fie generatoare de riscuri
tehnologice.

Se vor respecta retragerile minime prevazute fata de circulatiile majore din zona, respectiv
fata de drumul national DN 73B.

in vederea protejirii zonelor locuite fatd de circulatiile auto interioare si fatd de zonele
destinate parcajelor se impune obligativitatea realizarii plantatiilor de protectie propuse prin P.U.Z.

Art.3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executdrii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera riscuri
tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform
prevederilor legale.

Pe terenul studiat nu se propun constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice.
Functiunea propusa pentru zona studiata este de locuire colectiva cu regim de inaltime P+3E si
functiuni complementare.

Art.4. Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de apa, canalizare si energie electrica, in sistem local, colectiv sau centralizat.

Asigurarea executarii constructiilor care prin dimensiunile sau destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depdsesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei
publice locale si ale investitorilor interesati, care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat,
este interzisa.

Extinderea retelelor si racordarea la utilitatile existente in zona va cadea in sarcina initiatorului
P.U.Z.



Art.5. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea determinanta a zonei stabilita Tn prezenta documentatie de
urbanism.

Functiunea propusa pentru zona studiata este de locuire colectiva cu regim de Tnaltime P+3E si
functiuni complementare.

Amplasamentul se gaseste intr-o zona aflata in plina transformare, intre localitatile Cristian si
Ghimbav, in care coexista functiunea de locuire (de-a lungul DN 73B) si functiunile industriale,
productive (spre est, spre DN 73) si este plasat la cca. 2,5 km fata de centrul comunei Cristian.

Zona studiata se pozitioneaza in interiorul arealului marginit de DN73, DN1, DN73B si Racordul
autostrazii Bucuresti-Brasov-Oradea la drumuri existente.

Terenul are accesul din DN73B, intre DN1 si ,,Racordul autostrazii Bucuresti-Brasov-Oradea la
drumuri existente”. Prin traseele circulatiilor majore existente in zona si in curs de executie, terenul
se delimiteaza de arealul vatra al Cristianului si se pozitioneaza intr-o zonda cu o mobilitate si
capacitate de preluare foarte mare. Practic, se incadreaza intr-un pol de mobilitate in curs de
realizare. Drept urmare, dezvoltarea zonei marginita de DN 73, DN1, DN73B si ,Racordul
autostrazii Bucuresti-Brasov-Oradea la drumuri existente” devine in sine un pol cu o distributie a
incdrcarii si descarcarii traficului ce nu va genera aglomerari pe sectorul din DN73 ce traverseaza
Cristianul, un pol generator al zonei prin infrastructura ce poate asigura si care va sustine
dezvoltarea Cristianului in relatia cu unitatile teritoriale vecine.

Amplasamentul studiat este localizat in afara vetrei satului, in afara conurilor de vizibilitate
importante, la mare departare de sat — mai precis pe Dn 73B la limita teritoriului administrativ al
Comunei Cristian cu Orasul Ghimbav.

Documentatii de urbanism aprobate in vecinatate:

Tn partea dreaptd a DN 73B, in directia de mers spre Ghimbav a fost aprobat prin HCL nr.
21/31.03.2006 , Actualizare P.U.Z. — DN 73 — DN 73B, Extindere zona Magurele” care reglementeaza
o retea de circulatii si stabileste ca functiunea pentru aria studiata este ZP - zona de unitati de mica
productie, prestari servicii, comert en gross, birouri, firme, depozite, cu interdictie de construire
pana la intocmirea unor documentatii de urbanism.

Tn imediata vecinatate, pe latura de nord a fost aprobat PUZ , Construire locuinte colective,
str. DN73B, nr. f.n., comuna Cristian”, prin HCL nr. 171 din 17.12.2020, prin care a fost propus un
ansamblu de locuinte colective cu RH = (S)+P+3E+elemente punctuale retrase acces terasa, H.max.
P+3E = 12m, POT max. = 30%, CUT max. = 1,2, S.min. spatii verzi = 30% din suprafata totala a
terenului.

La sud de terenul studiat a fost aprobat P.U.D. ,Construire locuinte colective P+2E+M in
Cristian, DN 73B, fn, jud. Brasov”, cu H.C.L. Cristian nr. 35/2008, care propune o serie de cinci
blocuri de locuinte cu regim de Tnaltime P+2E+M si inaltimea maxima de 14,00 m, P.O.T.max. = 25
%, C.U.T.max. 0,75.



La nord-est de terenul studiat, pe Dn 73B, in directia de mers spre Ghimbav a fost aprobat
prin HCL nr. 3/2010 P.U.Z. ,Construire locuinte P+3+M” care propune o serie de 6 blocuri de
locuinte cu regim de inaltime P+3+M, P.O.T. = 20 % si C.U.T. = 1,00.

Tot la nord-est de terenul studiat, pe Dn 73B, in directia de mers spre Ghimbav a fost aprobat
prin HCL nr. 55/2000 P.U.Z. ,Constructii locuinte colective S+D+P+3E+M” care propune o serie de 9
blocuri de locuinte cu regim de inaltime S+D+P+3E+M, P.O.T.=40 % si C.U.T.=1,7.

Art.6. Procentul maxim de ocupare a terenului
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare al terenului
(P.O.T.) sa nu depaseasca limita superioara stabilita pentru zona functionala propusa:

P.O.T. max.= 25 %.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) este raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata
terenului x 100.

Conform prezentului regulamentului, suprafata construita utilizata in calcularea P.O.T. si
C.U.T. va include si suprafata balcoanelor sau logiilor inchise, indiferent de cota de nivel.

Suprafata viitoarelor balcoane propuse se va inscrie in suprafata construita iar distanta
dintre acestea va respecta distanata minima propusa intre contructii, respectiv 13,00 m.

Aceasta reglementare este impusa pentru a evita situatia in care balconul poate fi inchis
ulterior (participand astfel la marirea ariei utile a constructiei) dar si pentru a asigura distanta
minima reglementata intre cladiri necesara asigurarii conditiilor optime de insorire, intimitate si
igiena a spatiilor de locuit.

Tn calcularea indicatorilor urbanistici, in fazele ulterioare aprobarii P.U.Z. se va respecta
prevederea Legii 350/2001, conform carei daca o constructie este edificata pe o parte de teren
dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu
ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

in configurarea solutiei de mobilare ce determina indicatorul P.O.T se va tine seama de
urmatoarele principii:

a)  Organizarea ansamblului avand in vedere relationarea cu dezvoltarea zonei invecinate.

b)  Sevaacorda o pondere importanta spatiului verde public/comunitar ce va sustine functiuni de
tipul: spatii verzi amenajate, locuri de joaca, spatii amenajate pentru loisir, agrement si relaxare.

c) Dezvoltarea va avea ca principiu redarea spatiului verde comunitatii prin crearea de circulatii
pietonale si de loisir ce vor strabate intreg ansamblul.

d) Tntre constructii se vor prevedea spatii comunitare si de loisir.

e)  Zona se va structura tinand cont de proiectia dezvoltarii viitoare a zonei privind asigurarea de
dotari de agrement si dotari de sport pentru comunitate.

Art.7. Coeficientul maxim de utilizare a terenului

C.U.T. max.=1.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) este raportul dintre suprafata construita desfasurata si
suprafata terenului.



P.O.T.-ul se completeaza cu C.U.T.-ul, cu regimul de aliniere si inaltime si formeaza
un ansamblu de valori obligatorii in autorizarea executarii constructiilor.

Art.8. Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenurile care au fost rezervate in planurile de
amenajare pentru realizarea de lucrari publice, este interzisa.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publicd se face pe baza documentatiilor de
urbanism aprobate conform legii.

Initiatorul P.U.Z. are obligatia racordarii la drumurile publice si realizarii circulatiilor carosabile
si pietonale si a zonelor verzi/de protectie aferente acestora. Lucrarile privind circulatiile propuse
prin P.U.Z. vor fi efectuate pana la stadiul premergator stratului final de uzura si al marcajelor.

Extinderea retelelor si racordarea la utilitatile existente in zona va cadea in sarcina initiatorului
P.U.Z.

Capitolul 11l. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE ALE CONSTRUCTIILOR

Sectiunea 1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale prevazute in Normele de igiena aprobate cu Ordinul ministrului
sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de
viata al populatiei si in STAS 6221 - lluminatul natural al incaperilor.

Amplasarea constructiilor se va face cu asigurarea conditiilor de respectare a duratei minime
de insorire, pentru incaperile de locuit, de minim o ora si jumatate la solstitiul de iarna, potrivit
Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si recomadarilor
privind modul de viata al populatiei. Potrivit aceluiasi ordin, in cazul in care proiectul de amplasare
a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu
inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi un studiu de insorire care sa confirme respectarea
duratei minime de insorire. Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale va asigura Tnsorirea,
iluminatul natural, perceperea mediului ambiant din spatiile inchise si asigurarea cerintelor specifice
legate de functiunea cladirii.

Recomandari generale si observatii privind orientarea cladirilor (conform ,Manualului
Arhitectului — Elemente de proiectare si de constructie”, Editia a 37-a):

- pe latura sudica, soarele si caldura patrund iarna adanc in casa;

- pe latura estica, razele de soare putin inclinate permit terase largi, deseori protejate de vant,
fara a afecta incidenta luminii solare;

- pe latura de vest, vara, soarele si posibilele manifestari meteorologice pot fi diminuate optim
de foioase, care permit iarna trecerea luminii;

- ferestrele orientate spre est si spre vest primesc la echinoctiu raze orizontale, care, odata cu
apropierea solstitiului de vara, se incling;

- ferestrele de nord primesc putina lumina vara in preajma solstitiului;



- ferestrele de sud primesc raze putin inclinate iarna si puternic inclinate vara. Sunt adecvate
spatiilor care necesita insorire atat iarna cat si vara;

- ferestrele de sud-est si sud-vest sunt iluminate favorabil vara si iarna prin raze putin inclinate
care patrund adanc in spatiu;

- ferestrele orientate spre nord-vest si spre nord-est nu primesc insorire iarna, dar sunt bine
iluminate primavara si toamna iar vara lumina soarelui cade orizontal in interior;

- pentru cladirile care vor avea frontul lung orientat pe directia nord — sud, ambele laturi lungi
vor fi insorite;

- pentru cladirile care vor avea frontul lung orientat pe directia est — vest, este recomandata
pozitionarea spre sud a camerei de zi si a dormitorului si spre nord a scari, baii, holului si bucatariei;

- pentru cladirile care vor avea frontul lung orientat pe directia nord-vest — sud-est, este
recomandata amplasarea spre nord-est a spatiilor pentru dormit si a serviciilor si spre sud-vest a
camerei de zi si a camerei de copii;

- pentru cladirile avand frontul lung orientat pe directia nord-est — sud-vest, este recomandata
pozitionarea spre sud-est a camerei de zi si a camerelor de dormit si spre nord-vest a spatiilor de
servicii si a anexelor;

- pentru spatiile comerciale, birouri financiar-bancare etc. se recomanda o astfel de orientare
incat sa asigure insorirea pentru spatiile publice si birouri;

- pentru ateliere de lucru, bucatarii etc., se recomanda orientarea spre nord.

Art.2. Amplasarea fata de drumurile publice

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, in mod direct.

Conform prevederilor Legii nr. 198/2015 privind aprobarea 0O.G. nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor cu completarile si
modificarile ulterioare, se poate construi in lungul drumului national la 22 m de la marginea
exterioara a zonei de siguranta, respectiv in afara zonei de protectie a acesteia.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectie ale
drumurilor, stabilite conform HG 43/1997, modificatd si completata prin O.G. nr. 7 din 2010,
aprobata cu Legea nr. 198/2015.

Art.3. Alinierea constructiilor

Prin aliniere se intelege limita conventionala, stabilita prin regulamentul local de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile
construite si un reper existent (aliniamentul stradal, axul strazii, limita trotuarului, alinierea
fatadelor existente, imprejmuirile etc.).

Fata de drumul national DN 73B viitoarele cladiri vor respecta alinierea trasata pe plansa
U03.1. — ,Reglementari urbanistice. Zonificare functionald”, care urmareste linia edificabilului
propus si care se retrage cu o distanta de aprox. 38,50 m fata de axul drumului national DN 73B.

Regimul de aliniere in noua zona rezidentiald, in raport cu strazile propuse in incintd, este
stabilit la 15,00 m din axul drumurilor cu profil A’-A’, la 11,00 m fata de axul drumului cu profil A”-
A” propus pe latura estica a terenului si la 13,50 / 13,70 m fata de axul strazii cu profil B-B.

Fata de zonele de parcaje se va respecta o retragere a cladirilor de minim 5 m.

Retragerea constructiilor fata de limita alinierii este permisa in limita edificabilului propus si
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cu respectarea idicatorilor urbanistici maximi propusi.

Art.4. Amplasarea fata de aliniament

Prin aliniament se intelege limita intre domeniul privat si domeniul public.

Conform prevederilor Legii nr. 198/2015 privind aprobarea O.G. nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor cu completarile si
modificarile ulterioare, se poate construi in lungul drumului national la 22 m de la marginea
exterioara a zonei de siguranta, respectiv in afara zonei de protectie a acesteia.

Art.5. Amplasarea in interiorul parcelei

Amplasarea in interiorul parcelei se va face respectand distantele minime obligatorii fata de
limitele laterale si posterioare, a normelor de prevenire a incendiilor si interventia la incendiu, a
normelor sanitare privind distantele intre functiuni protejate si functiuni generatoare de noxe si a
normelor de asigurare a iluminatului natural.

Se vor respecta distantele indicate pe planul de reglementari urbanistice si pozitionarea noilor
constructii in limitele edificabilului trasat.

Fata de limitele laterale ale parcelei, constructiile se vor retrage cu o distanta egala cu cel
putin jumatate din Tnaltimea cladirii mai inalte, respectiv cu 6,50 m.

Se vor respecta retragerile fata de circulatii si zonele de parcaje.

intre constructiile propuse se va respecta o distantd minimd egald cu nltimea maxima
propusa pentru P+3E, respectiv 13,00 m. Suprafata viitoarelor balcoane propuse se va inscrie in
suprafata construita iar distanta dintre acestea va respecta distanata minima propusa intre
contructii, respectiv 13,00 m. Aceasta reglementare este impusa pentru a evita situatia in care
balconul poate fi inchis ulterior (participand astfel la marirea ariei utile a constructiei) dar si
pentru a asigura distanta minima reglementata intre cladiri necesara asigurarii conditiilor optime
de insorire, intimitate si igiena a spatiilor de locuit.

Noile constructii se vor armoniza cu peisajul existent, prin amplasament, volumetrie si tratare
arhitecturala.

Sectiunea 2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art.1. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere ale incendiilor, dimensionate conform normelor.

La drumurile care se termina in fundatura este necesara amenajarea acestora astfel incat sa
permita intoarcerea vehiculelor ce deservesc zona, inclusiv a autospecialelor pentru stingerea
incendiilor.

Plantatiile de aliniament de-a lungul acceselor rutiere fac parte integranta din ansamblul
lucrarilor de drumuri, permitand integrarea drumului in peisajul pe care il strabate si punerea in
evidenta a unor obiective deosebite, asigurand reducerea poluadrii sonore si de noxe.
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Se vor prevedea rampe, pentru circulatia persoanelor cu handicap ce folosesc mijloace
specifice de deplasare, la trotuare si spatii publice.

in functie de specificul activitdtii desfisurate se vor asigura razele minime de giratie ale
autovehiculelor folosite.

Tn zona analizat§ a fost aprobat3 o retea de circulatii propusa prin ,Actualizare P.U.Z. — DN 73
— DN 73B, Extindere zona Magurele” aprobat prin HCL nr. 21/31.03.2006.

Pe terenul studiat este propusa o extindere a drumurilor propuse prin PUZ ,Construire
locuinte colective, str. DN73B, nr. f.n., comuna Cristian”, aprobat prin HCL nr. 171 din 17.12.2020.

Viteza de deplasare in viitoarea zona rezidentiala se va limita la 30 km/h.

Profilul propus prin P.U.Z-ul aprobat in 2006 pentru drumurile principale, Profilul tip A-A, este
de 12,00 m insemnand:

- 7,00 m, parte carosabila,

-2 x 1,00 m, zona verde aferenta drumului — plantatii de protectie,

-2x1,50 m, trotuare.

Viitoarele circulatii ce vor deservi viitoarea dezvoltare vor avea urmatoarele profiluri:

Profil A’-A’, insumand 25 m:

- 7,00 m, parte carosabil3,

-2 x 6,50 m (1,50 m suplimentar la cei 5,00 m lungime/loc de parcare, astfel spatiul total de
manevra / loc de parcare perpendicular este de 5,00 m (3,50 m (banda de circulatie) + 1,50 m
(spatiu de manevra));

-2 x 1,00 m, zona verde aferenta drumului — plantatii de protectie,

-2x 1,50 m, trotuare.

Profil A”-A":

- 7,00 m, parte carosabil3,

- 2,50 m, parcaje laterale;

-2 x 1,00 m, zona verde aferenta drumului — plantatii de protectie,

-2x 1,50 m, trotuare.

Profil B-B:

- 7,00 m, parte carosabila,

-2x5/5,20 m — parcaje amenajate de o parte si de alta a carosabilului;
- 1,00 m, zona verde aferenta drumului — plantatii de protectie,

-1,50 m, trotuar.

Accesul in zona analizata va fi astfel proiectat incat sa asigure circulatia fluenta si accesul usor
pentru mijloacele de transport obisnuite precum si pentru mijloacele de interventie in caz de
incendii, avarii la retelele edilitare si al ambulantei.

Pentru trotuarele cu latimi mai mici de 1,50 m se vor prevedea buzunare de asteptare si
intoarcere de 1,80 x 2,00 m la fiecare 25,00 m (conform Normativului privind adaptarea cladirilor
civile si spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap, indicativ NP 051-2012-
Revizuire NP 051/2000).
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Initiatorul P.U.Z. are obligatia racordarii la drumurile publice si realizarii circulatiilor carosabile
si pietonale si a zonelor verzi/de protectie aferente acestora. Lucrarile privind circulatiile propuse
prin P.U.Z. vor fi efectuate pina la stadiul premergator stratului final de uzura si al marcajelor.

Art.2. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigurd accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat sa permita si circulatia persoanelor cu
handicap ce folosesc mijloace specifice de deplasare. Astfel, trotuarele drumurilor publice vor avea
o latime de min 1,50 m iar pentru trotuare cu o latime mai mica de 1,50 m se vor prevedea
buzunare de asteptare si intoarcere de 1,80 x 2,00 m la fiecare 25,00 m (conform Normativului
privind adaptarea cladirilor civile si spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu
handicap, indicativ NP 051-2012- Revizuire NP 051/2000).

Se vor prevedea rampe, pentru circulatia persoanelor cu handicap ce folosesc mijloace
specifice de deplasare, la trotuare si spatii publice.

Prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot
fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere
publica, potrivit legii sau obiceiului.

Sectiunea 3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art.1. Racordarea la retelele de echipare tehnico-edilitare

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii la
retelele de apa3, electricitate si canalizare.

Toate cladirile noi vor fi dotate cu electricitate si instalatii de apa — canal in sistem public sau
individual, proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare.

Extinderea retelelor si racordarea la utilitatile existente in zona va cadea in sarcina initiatorului
P.U.Z.

Art.2. Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar si sunt suportate in intregime de investitor sau de beneficiar.

Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal, termoficare, gaz, cablu TV, alimentare cu energie
electrica etc.) se vor proiecta si organiza evitand traseele aparente, fiind de regula ingropate.

Firidele de bransament vor fi inzidite, fiind evitata amplasarea lor pe fatadele principale ale
cladirilor.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate, in zonele in care aceasta exista este
obligatorie.

Orice amenajare realizata pe un teren trebuie rezolvata in asa fel incat sa nu reprezinte un
obstacol pentru scurgerea apelor pluviale la canalul existent.
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Se va asigura captarea si evacuarea apelor meteorice de pe acoperis pe proprietate.
Este interzisa conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Art.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, canalizare, drumurile publice si alte unitati aflate Tn serviciul public sunt
proprietate publicd a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului daca legea nu dispune altfel.

Retelele, indiferent de modul de finantare pentru executarea lor, intrd in proprietatea publica.

Sectiunea 4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale
constructiilor

Art.1. Parcelarea
Pentru a fi construibile, terenurile parcelate trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:
- asigurarea accesului la drumul public;
- asigurarea echiparii tehnico - edilitare necesare;

Art.2. inidltimea constructiilor

Regimul maxim de finaltime propus pentru zona de locuinte colective si functiuni
complementare este P+3E.

Tnaltimea maxima a cladirilor P+3E va fi de 13,00 m.

Tnaltimea maxim3a admisd a constructiilor se masoara de la cota +/-0,00 a parterului care nu va
depasi + 0,45 m fata de CTA.

Prin tipologia de locuire dezvoltata se realizeaza o trecere graduald, fara agresiune, de la
locuirea individuala la locuirea colectiva. Constructiile ce flancheaza terenul pe laturile de nord-vest
(spre Dn 73B) si sud-est vor avea un concept arhitectural ce va utiliza un limbaj arhitectural cat mai
apropiat de locuirea individuala.

Tnaltimea maxim3a admisd a constructiilor se masoara de la cota +/-0,00 a parterului care nu va
depati + 0,45 m fata de CTA.

Viitoarele cladiri pot fi prevazute cu subsol. Subsoluri nu se normeaza si vor putea fi utilizate
exclusiv pentru parcaje si depozitari.

Art.3. Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural.

Raportul plin — gol va fi cel specific programului.

Culorile vor fi pastelate, deschise apropiate de culorile naturale: ocru, alb-gri, culori
armonizate.
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Se interzice folosirea culorilor stridente (rosu, roz, verde, albastru, portocaliu, mov etc.) care
afecteaza in mod negativ imaginea spatiului public. Este obligatorie folosirea unor nuante care sa se
armonizeze cu vecinatatea si sa creeze o imagine coloristica unitara.

Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosintei
propuse si in concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza.

Pozitia si dimensiunile lor nu vor stanjeni traficul auto si auto.

Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electricd, cablu de date etc. vor fi
concepute Tn asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei
imconjuratoare — in ceea ce priveste peisajul, bunurile private sau publice, integritatea si utilizarea
spatiului public.

Privind aplicabilitatea specifica in contextul exigentelor locale, se stabilesc urmatoarele
principii definitorii ale documentatiei si care vor sta la baza documentatiilor ulterioare, in vederea
autorizarii lucrarilor de constructii cu scopul garantarii bunelor practici in aplicare:

a)  Constructiile noi nu trebuie sa se evidentieze ca elemente dominante vizibile din drum sau din
diverse puncte de perspectiva si belvedere cunoscute la nivel local. Acestea se vor armoniza
cu scara si modul de distributie pe lot.

b) Noua interventie situatda in afara vetrei satului, cu functiunea de locuire si functiuni
complementare, va urmari o dezvoltare a zonei sub forma unui ansamblu pavilonar.

c) Elemente de fatada:

1. Registrele orizontale se vor marca volumetric si prin finisaje si vor corespunde
specificului local, sau intrepretat intr-o maniera contemporana in functie de abordarea
viziunii arhitecturale. Cromatica va respecta specificul asezarii.

2.  Serecomanda o abordare rezervata in ce priveste preluarea elementelor decorative din
arhitectura traditionald, cu exceptia acelora a caror simbolistica s-a pastrat sau care sunt
sustinute prin viziunea de concept arhitecturala si scara a constructiilor. Pot fi preluate si
reinterpretate detaliile care marcheaza registrele cladirii.

3. 1n functie de solutia si de gabaritul constructiei se pot marca registre verticale, care se
incadreaza n specificul si scara locala, fard a se crea constructii disproportionate din
punct de vedere volumetric doar pentru a respecta cerintele de incadrare in specific.
Volumetria se va raporta la constructiile invecinate si, pe plan estetic, nu va constitui un
element discrepant in ansamblul asezarii, ci mai degraba se va constituii pe cat posibil
intr-un element de corectare a esteticii zonei din punct de vedere volumetric si
arhitectural.

d) Materiale pentru finisaje exterioare:

1. Nu se vor folosi ca finisaje exterioare: placarile tip gresie, faianta pentru pereti si soclu
(de multe ori, solutiile alese sunt inadecvate folosirii la exterior: atat acestea, cat si
materialele de punere in opera nu rezistd la cicluri repetate de inghet/dezghet,
deteriorandu-se in timp foarte scurt si de multe ori chiar favorizdnd aparitia
infiltratiilor), sau tabla (tabla simpla, tabla cutatad etc.), materialele care contin azbest,

materialele plastice, similipiatra etc.
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2. Nu se vor realiza placari cu piatra sparta sau cu elemente de lemn care sa dea un aspect
,rustic”.

3.  Se pot folosi solutii si alcatuiri constructive naturale pentru pereti vegetali si acoperisuri
inierbate cu panta plata sau accentuata.

4, Nu se vor folosi sisteme constructive de fatada tip pereti cortind decat local pentru
functiuni complementare si pe cat posibil in plan retras fara a deveni componente
volumetrice majore.

e) Culori:

1.  Nu se vor folosi culori tari, contrastante. Se va opta pentru folosirea nuantelor naturale
ale materialelor folosite sau a unor culori si nuante nesaturate, apropiate de cele
naturale.

f) Concept volumetric (tipologii):

1. Imobilele vor fi realizate Tntr-un concept volumetric ce va controla perceptia de la nivelul

strazii in directia limitarii si controlarii inaltimii (registre orizontale dominante la parter si

la primul etaj, cu disipare pe urmatoarele registre de etaj 2 si 3).

Tipologii locuire colectivd propusd

2. Constructiile ce flancheaza terenul pe laturile de nord-vest (la Dn 73B) si la sud-est, vor
aplica un concept arhitectural ce va realiza o tranzitie de la locuirea individuala la
locuirea colectiva. Aceasta tranzitie se va aplica doar la nivel arhitectural nu si la nivel




functional. Pentru aceasta se va utiliza un limbaj arhitectural cat mai apropiat de
locuirea individuala.

Ansamblu locuire colectivd — Etapa |

Ansamblu locuire colectivd — Etapa |

Constructiile vor fi de tip individual (singular), nu se vor comasa prin lipire pe calcan sau
prin insiruire, evitandu-se formarea de fronturi continue la strazi.
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Sectiunea 5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si
imprejmuiri
Art.1. Parcaje

Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul
functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiind prevazute in interiorul parcelei
spatii de circulatie, incarcare si intoarcere.

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

Necesarul de parcaje pentru zona de locuire propusa va fi calculat luand in considerare doua
locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa.

Pentru functiunile complementare locuirii se vor asigura parcaje astfel:

Nr. min. parcaje functiuni comerciale = min. 1 parcaj/100 mp suprafata desfasurata, pt. clienti
+ spatii parcare/garare pt. vehiculele proprii;

Nr. min. parcaje unitati de alimentatie publica = min. 1 parcaj/10 locuri la masa + 1 parcaj/15
angajati;

Nr. min. parcaje servicii cu acces public = min. 1 parcaj/50 mp suprafata destinata accesului
public + spatii parcare/garare pt. personal;

Nr. min. parcaje servicii profesionale = min. 1 parcaj/50 mp suprafata destinata accesului
public + spatii parcare/garare pt. personal;

Nr. min. parcaje activitati manufacturiere = min. 1 parcaj/50 mp suprafata utila.

Capacitatea unei constructii noi se va stabili tinand seama si de obligativitatea asigurarii
spatiilor minime pentru parcajele sau garajele aferente constructiei in cauza, amplasate in interiorul
parcelei pe care se realizeaza constructia.

Autorizarea viitoarelor constructii va fi conditionata de asigurarea necesarului locurilor de
parcare corelata cu respectarea celorlati indicatori urbanistici reglementati.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o
distanta minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

Amplasarea parcajelor si garajelor fata de cladirile invecinate se va face avandu-se in vedere
asigurarea distantelor necesare securitatii depline in caz de incendiu, in conformitate cu prevederile
legale Tn vigoare.

Tn amenajarea zonelor de parcare este recomandata utilizarea de materiale permeabile — dale
inierbate etc.

Zonele aferente parcajelor vor fi inconjurate de garduri vii.
Este obligatorie respectarea zonelor verzi de protectie aferente circulatiilor si zonelor de
parcaje propuse, figurate pe plansa U03.1. — Reglementari urbaniztice — Zonificare functionala.

Parcajele, atat pentru locuinte cat si pentru functiunile complementare vor fi amenajate in
interiorul parcelei. Amplasarea si amenajarea acestora nu se va face in detrimentul altor spatii cu
caracter public (spatii pietonale, trotuare, spatii verzi etc.).

Se pot amenaja parcaje in subsolul caldirilor.
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Tn contextul acordarii unei importante deosebite spatiului comunitar, se pot amenaja parcaje
care sa faca dovada ca deservesc ansamblul si pe terenuri din imediata vecindtate, dar nu la o
distanta mai mare de 250 m de amplasamentul studiat.

Art.2. Spatii verzi

Conform Legii 47/2007 privind reglementarea si administrarea spatilor verzi din intravilanul
localitatilor si a modificarilor ulterioare si a normelor europene, in cazul transformarii zonelor cu
alte functiuni in zone rezidentiale se va considera organizarea pe o suprafata de minim de 5% din
suprafata totala a terenului de spatii verzi cu caracter public/comunitar ce vor sustine activitati de
socializare necesare zonei rezidentiale propuse.

Pentru intretinerea unui microclimat agreabil este obligatorie pastrarea unei suprafete de
spatiu verde pe proprietatea privata care nu va fi mai mica de 30% din suprafata totald a parcelei si
amenajarea de spatii verzi/plantatii de protectie aferente circulatiilor carosabile.

Spatiul neconstruit/verde dintre viitoarele constructii va fi utilizat pe principiul de curte
comuna (spatiul neconstruit nu va fi fragmentat prin imprejmuiri, pentru a fi folosit in comun).

in vederea protejirii zonelor locuite fatd de circulatiile auto interioare si fatd de zonele
destinate parcajelor se impune obligativitatea realizarii plantatiilor de protectie propuse prin P.U.Z.

Zonele aferente parcajelor vor fi inconjurate de garduri vii.

Amenajarea spatiilor verzi publice se va executa cu material forestier si floricol, adaptat climei,
provenit din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi care, prin proprietatile lor biologice si
morfologice, au o valoare estetica si ecologica si nu afecteaza sanadtatea populatiei si biosistemele
existente deja in zona.

Tn zonele cu denivelari de peste 5% se recomandd plantarea speciilor de arbori sau pomi
fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

Privind aplicabilitatea specifica in contextul exigentelor locale, se stabilesc urmatoarele
principii definitorii ale documentatiei si care vor sta la baza documentatiilor ulterioare, in vederea
autorizarii lucrarilor de constructii cu scopul garantarii bunelor practici in aplicare:

a) Se va acorda o pondere importanta spatiului verde public/comunitar ce va sustine
urmatoarele tipuri de functiuni: spatii verzi amenajate, locuri de joaca, spatii amenajate loisir,
agrement si relaxare.

b) Dezvoltarea va avea ca principiu redarea spatiului verde comunitatii prin crearea de
circulatii pietonale si de loisir ce vor strabate intreg ansamblul.

c) Tntre constructii se vor prevedea spatii comunitare si de loisir.

d) Zona se va structura tindnd cont de proiectia dezvoltarii viitoare a zonei privind
asigurarea de dotari de agrement si sport pentru comunitate.

e) Spatiile verzi private din jurul imobilelor vor fi separate de spatiul verde
public/comunitar prin gard viu cu Tnaltimea maxima de 1,20 m, cu posibilitatea dublarii catre
zona privata cu gard construit transparent cu inatimea maxima de 1,00 m.

f) Zona verde din apropierea Dn73B se va amenaja prin modelari ale terenului pe
verticala, cu zone Tnierbate si cu vegetatie medie si mare bogata.
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g) Seva planta 1 arbore la 5 locuri de parcare la nivelul solului.

Art.3. imprejmuiri

Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale etc.;

- imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor.

Tmprejmuirile spre strada dar si gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor avea
indltimea de maximum 1,80 m.

Pentru toate categoriile, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiilor.

Spatiile verzi private din jurul imobilelor vor fi separate de spatiul verde public/comunitar prin
gard viu cu Tnaltimea maxima de 1,20 m, cu posibilitatea dublarii catre zona privata cu gard
construit transparent cu inatimea maxima de 1,00 m.

Capitolul Il1l. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zona studiata se va inscrie, ulterior aprobarii P.U.Z., in zona de Locuinte colective cu regim de
inaltime P+3E si functiuni complementare.

Elementele punctuale de acces pe terasa nu se normeaza ca nivel si sunt acceptate numai in
dispuneri planimetrice ce nu le fac vizibile de la nivelul strazii.

Capitolul IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Zona de Locuinte colective cu regim de inaltime P+3E si functiuni complementare
Functiuni admise. Functiuni interzise

Functiunea principald a zonei este de locuire colectiva.

Sunt admise:

- locuinte colective cu regim maxim de inaltime P+3E;

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale publice si/sau private,
parcaje, garaje colective, imprejmuiri;

- spatii verzi amenajate: scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat, spatii plantate,
locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, acoperisuri inverzite;

- functiuni complementare locuirii si echipamente publice specifice zonei rezidentiale admise
cu conditionari:

- functiuni comerciale en detail: comert alimentar, comert nealimentar, magazin

general, aparatura, unelte, tinute speciale etc., situate de obicei la parter, adresate locuitorilor
viitorului cartier;
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- unitati de alimentatie publica (restaurant, bistro, pizzerie, cofetarie, cafenea etc.)
acceptate numai in conditiile asigurarii izolarii totale a aburului, mirosului si zgomotelor, care sa
respecte conditiile de amplasare si sa aiba acordul vecinilor;

- servicii cu acces public: centru after-school, servicii de educatie si formare
profesionald, salon de estetica si intretinere corporala (fitness, masaj, cosmetica, frizerie, coafor
etc.), agentie de turism, agentie imobiliara, agentie de publicitate, servicii IT, curatatorie de haine,
studio foto, filiala biblioteca, tiparire si multiplicare etc.;

- servicii profesionale: cabinet de medicina generala (medic de familie), cabinet de
medicind de specialitate, cabinet stomatologic, laborator de nalize medicale, laborator de tehnica
dentara, cabinet de medicina veterinara, birou de avocatura, birou notarial, birou de traducere,
servicii de consultanta juridicd sau economica, birou de contabilitate, atelier/birou de
proiectare/design/cadastru, atelier de arta etc.;

- mici activitati manufacturiere: reparatii obiecte de uz casnic, depanare
electrocasnice/instalatii, manufactura fina, asistentda |IT, reparatii incaltaminte, croitorie,
marochinarie, tapiterie, rame si tablouri, oglinzi, timplarie etc.;

Vor fi admise functiuni complementare locuirii cu urmatoarele conditii:

- sa se desfasoare cu precadere la parter, adiacent principalelor artere de trafic sau unor
spatii publice/trasee pietonale de interes;

- sa se adreseze cu precadere locuitorilor zonei;

- accesul publicului cat si accesele de serviciu, pentru aprovizionare, evacuarea deseurilor
etc. sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele locuintelor;

- sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, destinate
rezidentilor;

- sa aiba un grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de maxim 12 ore pe
zi (intre 8 si 20);

- sa nu genereze transporturi grele;

- sa nu atragda mai multe autoturisme decat capacitatea maxima estimatd/permisa pentru
functiunea complementara respectiva;

- sa obtina acordul vecinilor direct afectati;

- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala.

- este permisa schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul blocurilor amplasate la
strazi principale in spatii cu functiuni complementare doar cu respectarea conditiilor de mai sus;

- instalatiile exterioare (climatizare etc.), in functionare, sa nu produca un nivel de zgomot
care sa deranjeze vecinii.

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare.

Se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane
si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 10 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru
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depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele
22.00;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;

- constructii provizorii de orice natura;

- instalarea panourilor pentru reclame, dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor,
desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora;

- depozitare en-gros, depozitari de materiale refolosibile, activitati productive care utilizeaza
pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- statii de betoane;

- autobaze, statii de intretinere auto, statii de alimentare cu carburanti (benzinarii), vulcanizari
si spalatorii auto;

- spalatorii chimice;

- lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente, orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice etc.).

Tntocmit :
arh. Alexa Sebastian
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