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MEMORIU GENERAL PUZ
PUZ - Construire locuinte si functiuni complementare

I.INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a investitiei

Denumirea lucrarii intocmire PUZ
Construire locuinte si functiuni complementare

Amplasament Jud. Brasov, Comuna Cristian

CF 109367, nr.cad./top 109367, CF 109285, nr.cad./top 109285,
CF 109284, nr.cad./top 109284, CF 109283, nr.cad./top 109283,
CF 107702, nr.cad./top 107702, CF 101852, nr.cad./top 101852.
Beneficiar SC SWIZZERIA S.R.L.

Jud. Brasov, Municipiul Brasov

Proiectant S.C. STONE ARCHITECTURE S.R.L.

Proiect numarul 405|15.12.2025

Faza de proiectare PLAN URBANISTIC ZONAL - PUZ
Faza PUZ

Certificat de urbanism 130 11.03.2025

Suprafata terenuri 13558 m?
reglementate

Capacitati proiectate

CF Adresa/ Proprietar Suprafata / Cat.
folosinta

109367 Jud. Brasov, Comuna Cristian Buretea Avia-Mihaela 6032 m?/ arabil
teren liber de constructii

109285 Jud. Brasov, Comuna Cristian Buretea Avia-Mihaela 836 m?/ arabil
teren liber de constructii

109284 Jud. Brasov, Comuna Cristian Buretea Avia-Mihaela 836 m? arabil
teren liber de constructii

109283 Jud. Brasov, Comuna Cristian, Buretea Avia-Mihaela 3737 m?/ arabil

Strada Voluntari FN
teren liber de constructii

107702 Jud. Brasov, Comuna Cristian Comuna Cristian 628 m?*/ drum
teren liber de constructii

101852 Jud. Brasov, Comuna Cristian Comuna Cristian 1489 m?/ drum
teren liber de constructii
Total terenuri care au initiat PUZ 13558 m?
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Zona de reglementare si zona de studiu

Zona de reglementare propusd este reprezentatd de terenurile care fac obiectul PUZ,
identificate prin CF 109367, 109285, 109284, 109283, 107702, 101852, situate in Jud. Brasov,
Comuna Cristian. Suprafata zonei de reglementare este 13558 m?.

Zona de studiu aferenta documentatiei PUZ este delimitaté de reteaua principala de drumuri
stabilita in PUZ aprobat cu HCL21/2006, respectiv: Strada Ghimbavului, Strada 1 Mai, Strada
Voluntari, Strada Lunga (DN73).

1.2. Obiectul documentatiei PUZ

Prezenta documentatie s-a intocmit in baza Certificatului de Urbanism 130 | 11.03.2026, emis de
Primaria Comunei Cristian, ca rdspuns a solicitarii investitorilor de valorificare a terenului prin
dezvoltarea unei zone destinata locuirii, mai ales ca zona studiata se dezvolta in acest sens, fiind
deja realizate locuinte individuale si dotadri complementare in imediata vecinatate.
Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL se propune:
e schimbarea destinatiei zonei din terenuri cu folosinta agricola in zona destinata locuirii

individuale si functiunilor complementare, in vederea valorificarii terenurilor aflate in
intravilanul comunei Cristian si a corelarii acestora cu directiile de dezvoltare urbana ale
zonei, conform documentatiilor de urbanism aprobate anterior si parcelarea terenurilor din
zona reglementata;

e stabilirea reglementarilor urbanistice specifice zonei studiate, referitoare la organizarea
si modernizarea retelei stradale existente, configurarea acceselor, organizarea circulatiilor
auto si pietonale Tn incintd, organizarea arhitectural-urbanisticd a zonei, dezvoltarea
infrastructurii edilitare, precum si modul de utilizare a terenurilor si amplasarea
constructiilor viitoare, prin delimitarea perimetrului edificabil, stabilirea zonelor destinate
parcajelor, amenajérilor exterioare si plantatiilor;

e stabilirea indicatorilor urbanistici de ocupare si utilizare a terenului (POT, CUT), a
regimului de Tnaltime si a Tndltimii maxime admise, in corelare cu caracterul fondului
construit existent, cu vecinatatile si cu functiunile si activitdtile admise conform
reglementarilor urbanistice n vigoare;

* integrareacoerenta intesutul urban a unuiansamblu de locuinte individuale, impreuna cu
dotari si functiuni complementare locuiril, asigurand continuitatea urbana, relatia
functionald cu zonele invecinate si respectarea principiilor de dezvoltare durabil.

Autorizarea executarii constructiilor se va realiza in conformitate cu prevederile
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ si cu reglementarile grafice stabilite prin
plansa U03 - Reglementari urbanistice, parte integranta a prezentei documentatii.

Consecinte economico-sociale

Prognozele investitorilor se bazeaza pe gestionarea eficienta si profesionista a proprietatii,
pe parcursul functiondrii investitiei propuse.

Principalele avantaje ale acestei investitii pentru comunitatea locala sunt:

e valorificarea terenurilor aflate in intravilan, in prezent neconstruite, prin integrarea
acestora intr-o dezvoltare urband coerentd, reglementata si etapizata;

o realizarea unui fond de locuinte individuale cu un nivel ridicat de confort, contribuind la
cresterea calitatii locuirii in comuna Cristian;

¢ generarea de venituri la bugetul local, prin taxele si impozitele aferente noilor constructii
si activitati conexe;
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e pozitionarea favorabilad si accesibilitatea buna a amplasamentului, in proximitatea
municipiului Brasov, cu integrare in reteaua de circulatii existente si propuse;

e crearea unui nou cartier rezidential, cu identitate volumetric-arhitecturala si functionala,
in concordanta cu dinamica de dezvoltare a comunei Cristian;

e imbunatitirea conectivitatii locale, prin reglementarea acceselor i realizarea legaturilor
de trafic necesare integrérii zonei in structura urbané existenta.

Implementarea prezentului Plan Urbanistic Zonal va asigura o dezvoltare coerenta,
controlatd si durabila a zonei, prin valorificarea terenurilor aflate in intravilan, in prezent
neconstruite, si integrarea acestora intr-o structura urbana reglementata, etapizata si corelata cu
fondul construit existent. Solutiile propuse urmaresc utilizarea eficienta a terenului, reducerea
impactului asupra mediului si crearea unui cadru favorabil locuirii, prin reglementarea functiunilor,
circulatiilor si spatiilor verzi.

Dezvoltarea propusd nu presupune interventii asupra retelei de circulatie existente, ci se
bazeaza pe utilizarea si organizarea tramei stradale reglementate prin documentatiile de
urbanism aprobate anterior, precum si pe investitiile de infrastructura aflate in curs de realizare in
zond. Investitia nu va genera disfunctionalitati semnificative asupra traficului existent, accesul la
parcele urmand a se realiza conform avizelor de circulatie, In conditii de siguranta si
functionalitate.

1.3. Surse documentare

Lista studiilor si documentatiilor elaborate anterior P.U.Z.

e Certificatul de Urbanism 130 | 11.03.2025 emis de Primaria Comunei Cristian

e Documentatie urbanism faza PUG etapa Il HCL 13/2000, prelungit HCL 138/2003

e PUZ Zona Dn73A-Dn73B si extindere zona Méagurele, aprobata prin Hotérarea Consiliului Local
Cristian nr. 21 din 31.03.2006 - fara termen de valahilitate.

e Plan Urbanistic Zonal aprobat prin Hotararea Consiliului Local Cristian nr. 2/2012, privind
construirea de hotel si locuinte individuale, precum si amenajarea de gradina, pe Strada Lunga,
care a reglementat partial trama stradala si functiunile din zona studiata.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

e Baza topografica si identificare cadastrala.
e Studiu geotehnic.

Proiectele de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea zonei

Pentru zona reglementata prin prezenta documentatie PUZ, nu au fost elaborate pana in
prezent proiecte de investitii la nivel de ansamblu urbanistic.

La nivel de parcele individuale, au fost emise certificate de urbanism pentru construire
locuintd, foisor si imprejmuire, care impun elaborarea documentatiei de urbanism faza PUD, aflata
in curs de elaborare, pentru urmétoarele terenuri situate in cadrul zonei studiate:

« Certificatul de urbanism nr. 209 din 10.06.2025, emis pentru imobilul situat in judetul
Brasov, comuna Cristian, strada Voluntari FN, CF 109368, beneficiar Comaniciu Aurelia;

e Certificatul de urbanism nr. 210 din 10.06.2025, emis pentru imobilul situat in judetul
Brasov, comuna Cristian, strada Voluntari FN, CF 109369, beneficiar Comaniciu Romeo-lonut.

Documentatiile de urbanism faza PUD, aferente certificatelor de urbanism mentionate, au
fost avute in vedere la elaborarea prezentului PUZ, asigurdndu-se corelarea reglementarilor
urbanistice privind accesul, circulatiile, regimul de construire, retragerile, echiparea edilitara si
integrarea fn tesutul urban existent.
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II.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Terenurile pentru care urmeaza a se realiza investitia se afla in intravilanul Comunei Cristian,
reglementate din punct de vedere urbanistic prin documentatia de urbanism faza PUZ Zona Dn73A-
Dn73B si extindere zona Mégurele, aprobaté prin HCL 21 /2006.

Circulatia principala a zonei o reprezinté Strada Lunga (la SE) - drum reglementat, inscris in
domeniul public al comunei Cristian. Accesul pe parcela studiatd se realizeaza din aceasté artera
de circulatie, prin strazile inscrise in CF 107701 (aflatd la SV terenului studiat) si respectiv CF 107702
(drum) - din care se realizeaza accesul la terenurile studiate. Caile de circulatie au fost reglementate
prin documentatiile de urbanism elaborate anterior, respectiv PUZ HCL 2/2012 si PUZ HCL 21/2006.

Zona analizatd se afla intr-un proces sustinut de dezvoltare urbana in ultimii 10-15 ani,
caracterizat prin extinderea fondului construit cu functiune rezidentiald si aparitia functiunilor
complementare de servicii si turism, pe fondul reglementérilor urbanistice aprobate anterior.

2.2. incadrare in teritoriu

Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii

Zona de reglementare propusé este reprezentatd de terenurile care fac obiectul prezentei
documentatii PUZ, identificate prin cartile funciare care au inifiat documentatia, situate in judetul
Brasov, comuna Cristian, strada Voluntari FN,

Delimitarea zonei de reglementare se realizeazd conform limitelor cadastrale ale
proprietatilor, asa cum sunt evidentiate in documentatiile cadastrale si in plansele de reglementéri
urbanistice. Accesul auto si pietonal la terenurile studiate se asigura din reteaua stradala existenta
si reglementata, respectiv din Strada Lungd si strazile de incintd adiacente, stabilite prin
documentatiile de urbanism aprobate anterior.

Suprafata zonei de reglementare este cea rezultatad din insumarea terenurilor care au initiat
PUZ, conform extraselor de carte funciara anexate documentatiei.

Terenurile care urmeaza a fi reglementate se aflad in interiorul limitei intravilanului comunei
Cristian, stabilit prin documentatia de urbanism faza PUG - etapa Il, aprobata prin HCL nr. 13/2000
si prelungitd prin HCL nr. 138/2003, precum si prin PUZ Zona DN73A-DN73B si extindere zona
Magurele, aprobat prin HCL nr. 21 din 31.03.2006.

Vecinatati
Delimitarea zonei de reglementare se realizeaza astfel:
e NV:drum CF 107703/ 101850 - domeniu public al comunei Cristian.
e SV:terenuri aflate in proprietate privata - terenuri de tenis si hotel si strada Lunga;
e SE, NE: terenuri aflate in proprietate privata - libere de constructii.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul este situat in judetul Brasov, comuna Cristian, intr-o zon3 caracterizata
printr-un relief de cdmpie piemontana, specific Depresiunii Tarii Barsei.

Cadrul natural este dominat de suprafete relativ plane, cu pante reduse si o morfologie
stabila, favorabila dezvoltarii constructiilor si amenajarilor propuse din punct de vedere urbanistic.

Elementele cadrului naturalindica un teritoriu fizic si ecologic favorabil dezvoltarilor propuse,
caracterizat prin stabilitate geologica, relief plan, lipsa riscurilor naturale majore si conditii adecvate
de integrare in infrastructura existenta.

Un elementimportant este relieful specific zonelor de deal si munte.
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Date geomorfologice si litologice, date hidrogeologice

Date geologice si geomorfologice

Din punct de vedere geologic, zona comunei Cristian se dezvoltd pe depozite cuaternare
holocene, cu caracter proluvial-coluvial si aluvial, specifice Depresiunii Tarii Barsei, modelate de
reteaua hidrografica a zonei (Tarlung, Timis, Ghimb&sel si Barsa).

Amplasamentul studiat se situeaza in zona de ses a depresiunii, unde depozitele grosiere -
pietrisuri si nisipuri — prezinta grosimi reduse comparativ cu ariile situate in proximitatea masivului
carpatic. Pietrisurile apar sub forma de intercalari in depozitele fine pelitice (prafuri si argile), extinse
la suprafatd pe o arie larga a Depresiunii Brasovului, indicAnd structuri sedimentare stabile,
caracteristice campiilor piemontane.

Stratele cu granulometrie fina dezvoltate la suprafaté situeaza amplasamentul la o distanta
medie fata de principala directie de transport sedimentar, reprezentatd de réul Ghimbasel
(aproximativ 500 m). Odaté cu departarea fatd de paleo-directia de transport, se constata o crestere
a frecventei depozitelor coezive, cu permeabilitate redusa, aspect confirmat de structura litologica
locala.

Date hidrogeologice

Amplasamentul se afld la o distan{d medie de rdul Ghimbésel. Influenta acestuia asupra
conditiilor hidrogeologice locale este redusd, fiind de asteptat ca nivelul apei subterane sa se
situeze la adancimi mari, fara impact asupra constructiilor propuse.

Conditiile hidrogeologice sunt favorabile dezvoltdrii functiunilor propuse, fard a impune
restrictii majore din punct de vedere al fundarii sau al stabilitatii constructiilor.

Riscuri naturale
Zona nu prezinta riscuri naturale (alunecari de teren, inundatii, cutremure),

Date din studiul geotehnic

Conform studiului geotehnic elaborat pentru amplasamentul studiat, terenul este
caracterizat de depozite cuaternare stabile, cu stratificatie argilo-nisipoasa si intercalatii de
pietrisuri, nivel freatic situat la adéncime si comportare favorabila la fundare.

Din punct de vedere geotehnic, amplasamentul este incadrat in Categoria Geotehnica 1,
corespunzatoare unui risc geotehnic minim, fara restrictii majore pentru realizarea constructiilor
propuse, cu respectarea solutiilor de fundare stabilite prin proiectele de specialitate.

2.4.Cai de comunicatie si circulatia in zona

Terenul care urmeaza a se reglementa, cu o suprafata totald de 13558.00 m?este situat in
intravilanul comunei Cristian, judetul Brasov, Tn zona Strazii Lunga - Strada Voluntari, fiind deservit
de reteaua de circulatii publice reglementata prin documentatiile de urbanism aprobate anterior.

Circulatia auto:

Circulatia principala a zonei studiate este asiguratd de Strada Lunga, situata la sud-est de
amplasament, care realizeazd legatura intre comuna Cristian si municipiul Bragov, continuandu-se
cu DN73A. Strada Lungad este drum public reglementat, inscris in domeniul public al comunei
Cristian.

Accesul auto si pietonal la terenurile care fac obiectul prezentei documentatii PUZ se
realizeaza din Strada Lungd, prin reteaua de drumuri de incinta existente, respectiv:

» drumulidentificat prin CF 107701, situat la sud-vest de terenurile studiate;

e drumulidentificat prin CF 107702, cu rol de deservire locald;

e drumul identificat prin CF 107703, continuat cu CF 101850 — Strada Voluntari, situat la

nord-vest de amplasament, din care se asigurd accesul direct la parcele;

e drumul identificat prin CF 101852, cu rol de deservire a parcelelor din interiorul zonei

reglementate.

Toate cdile de circulatie mentionate sunt drumuri publice existente, integrate in trama
stradald a comunei Cristian si au fost reglementate prin documentatiile de urbanism aprobate
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anterior, respectiv PUZ aprobat prin HCL nr. 21/2006 si PUZ aprobat prin HCL nr. 2/2012, care
stabilesc traseele, profilele stradale si conditiile de acces.

Circulatia auto Tn zona este specificd unei zone rezidentiale cu locuinte individuale si
functiuni complementare, caracterizatd prin trafic local, fara trafic de tranzit. Profilele stradale
existente sunt configurate pentru trafic greu, permitdnd accesul autovehiculelor de interventie
pentru deservirea constructiilor existente si propuse, in conformitate cu normele tehnice si
reglementarile in vigoare.

Circulatia pietonala:

In situatia existenta, circulatia pietonald in zona studiat3 este partial asigurata, infrastructura
fiind realizatd neuniform. Doar de-a lungul Strazii Voluntari este amenajat in prezent trotuar pe o
singurd parte a carosabilului, celelalte strazi din zona de studiu nefiind incd modernizate sau
asfaltate integral si neavand trotuare amenajate in mod continuu.

Prin documentatiile de urbanism aprobate anterior si preluate prin prezenta documentatie
PUZ, circulatia pietonala este reglementata la nivel de profil transversal, conform planselor de profil
stradal (A-A si B-B). Acestea prevad organizarea circulatiei pietonale in cadrul domeniului public,
prin delimitarea zonelor destinate trotuarelor, corelat cu categoria strazilor, ldtimea carosabilului si
aliniamentele obligatorii fata de limitele de proprietate.

Conform prefilului transversal reglementat, strada de categoria ll-a, Strada Lunga, este
organizata cu un carosabil de 14.00 m, alcatuit din doué sensuri de circulatie cu cate doua benzi pe
sens (7.00 m/sens), zone tehnice bilaterale de cate 2.00 m destinate rigolelor si acostamentelor si
trotuare bilaterale cu latimea de 2.50 m pe fiecare parte. Profilul asigurad desfasurarea traficului
auto, circulatia pietonald, preluarea apelor pluviale si conditile de sigurantd, conform
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUZ.

Conform profilului transversal reglementat, strada de categoria lll-a are o latime totala a
platformei stradale de 12.00 m, fiind organizata cu un carosabil de 7.00 m destinat circulatiei auto
indublu sens, completat de un aliniament bilateral plantat cu ldtimea de 1.00 m si trotuare bilaterale
cu latimea de 1.50 m, destinate circulatiei pietonale. Profilul transversal B-B stabileste o aliniere
obligatorie de 4.00 m fata de limita de proprietate, asigurand organizarea coerenta a domeniului
public, conditii adecvate pentru circulatia auto si pietonala.

Mobilitate alternativa:

In situatia existentd, in zona studiatd nu este realizatad infrastructurd dedicatd pentru
circulatia bicicletelor. Prin documentatiile de urbanism aprobate anterior, respectiv PUZ Zona
DN73A-DN73B si extindere zona Magurele, arterele interioare au fost reglementate ca strazi de
categoria lll. Circulatia pe aceste strazi este caracterizata de un volum redus de trafic, determinat
de functiunea predominant rezidentiala.

Parcaje:

In zona studiaté nu sunt realizate parcaje publice amenajate la nivel de ansamblu, parcarea
fiind asigurata la nivel de parceld, aferent constructiilor existente.

Transport in comun:

Zona studiaté este deservita de transportul public metropolitan, prin statia de autobuz Oituz,
amplasata pe Strada Lunga, artera principala de circulatie care asigura legatura dintre comuna
Cristian si municipiul Brasov.

Statia Oituz este deservita de linii de transport public metropolitan care asigura conexiuni
directe intre comuna Cristian, municipiul Brasov si localitatile invecinate, respectiv liniile 110/120,
130, 131 si 140, contribuind la integrarea zonei in reteaua de mobilitate a Zonei Metropolitane
Brasov.

Prezenta transportului public in proximitatea amplasamentului oferd alternative viabile de
deplasare pentru locuitori, reduce dependenta de transportul auto individual si contribuie la
cresterea gradului de accesibilitate a zonei, fara a genera presiuni suplimentare asupra
infrastructurii rutiere locale.
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2.5. Ocuparea terenurilor

Analiza fondului construit existent - analiza situatiei existente

Destinatia constructiilor

Fondul construit al zonei este reprezentat preponderent de constructii de locuinte
individuale, cu regim de inaltime redus, specifice zonelor rezidentiale cu densitate mica,
caracteristice comunei Cristian. Regimul de inaltime existent este, in general, S+P+1E, cu aparitii
punctuale de constructii cu regim S+P+2E, in concordanta cu reglementarile urbanistice aprobate
anterior.

In zona studiata si In vecinatatea imediata se regdsesc functiuni complementare locuirii,
precum unitati de cazare (hotel), terenuri de sport (terenuri de tenis), precum si spatii comerciale si
de servicii, dispuse In principal de-a lungul arterelor de circulatie majore. Aceste functiuni contribuie
la diversificarea utilizarilor si la deservirea zonei rezidentiale.

Zona se caracterizeaza printr-un raport favorabilintre suprafetele construite si cele libere, cu
o pondere semnificativd a terenurilor neconstruite sau partial construite, aflate in proces de
dezvoltare. Spatiile libere sunt utilizate pentru circulatii, accese, parcaje la nivel de parcela si
suprafete verzi, contribuind la caracterul aerisit al zonei si la calitatea mediului construit.

Din punct de vedere al compozitiei spatiale si al volumetriei, zona nu prezintd repere
construite dominante, fiind caracterizata de un tesut rezidential discontinuu, cu retrageri variabile
fatd de aliniamentele stradale, in concordantd cu specificul asezarilor periurbane. Fronturile
construite suntin general fragmentate, cu o structurd adaptatd parcelarului existent.

Calitatea fondului construit existent este bund, constructiile fiind realizate in etape
succesive, cu respectarea reglementarilor urbanistice Tn vigoare si beneficiind de infrastructura
edilitara existenta sau racordabila.

Relationarea zonei cu localitatea, din punct de vedere al pozitiei, accesibilitatii si cooperarii
in domeniul edilitar, este una favorabila. Amplasamentul este situat in intravilanul comunei Cristian,
fiind integrat in structura teritoriala a localitatii si deservit de reteaua de circulatie reglementata prin
documentatiile de urbanism aprobate anterior.

Accesibilitatea este asigurata prin reteaua stradal existenta, iar prezenta documentatie PUZ
se racordeazd la aceasta fara modificarea geometriei stradale majore, utilizdnd accesele
reglementate. Reteaua de circulatie este specificd unei zone rezidentiale de deservire locala, cu
trafic redus, adecvat functiunii de locuire individuala.

Prin prezenta documentatie PUZ se urméareste organizarea coerentd a ocuparii terenurilor,
corelarea dezvoltarilor viitoare cu fondul construit existent si consolidarea caracterului rezidential
al zonei, prin reglementdri urbanistice adaptate specificului local si etapelor de dezvoltare ale
comunei Cristian.

2.6. Echipare edilitara

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona analizata este echipaté cu retele de alimentare
cu apa, canalizare menajeré, gaze naturale si retea de distributie a energiei electrice, astfel incét
pentru obiectivul propus se vor avea in vedere solutii de bransare la retelele existente, conform
avizelor de utilitati ce vor fi obtinute in etapa de avizare a documentatiei.

Zone de protectie fata de conducte magistrale sau alte retele utilitare majore.

Amplasamentul care face obiectul prezentei documentatii nu se afld in vecinatatea unor
conducte magistrale sau alte retele utilitare majore care sd impund instituirea unor zone de
protectie speciale conform legislatiei specifice.

in perimetrul zonei de reglementare si Tn zona de studiu sunt prezente retele edilitare urbane
(apa, canalizare, gaze naturale, energie electrica), pentru care se vor respecta zonele de protectie si
siguranta prevazute de normativele tehnice in vigoare si de avizele emise de operatorii de utilitati.
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Reglementérile PUZ vor asigura mentinerea culoarelor de protectie aferente retelelor edilitare
existente, fard afectarea acestora, iar eventualele interventii vor fi realizate cu respectarea
distantelor minime obligatorii si a conditiilor impuse prin avizele de specialitate.

Concluzii privind integrarea urbana

Zona studiatd se integreazd coerent Th structura teritoriald a comunei Cristian, prin
amplasarea in interiorul intravilanului, intr-o zond cu functiune predominant rezidentiala,
caracterizatd de locuinte individuale si functiuni complementare de deservire locald. Structura
urband existenta este specificd unei zone periurbane in curs de dezvoltare, cu densitate redusa si
parcelar destinat locuirii individuale.

Tn corelare cu functiunile existente din vecinatate si cu directiile de dezvoltare stabilite prin
documentatiile de urbanism aprobate anterior, amplasamentul se Tnscrie intr-un areal rezidential
aflat Tn proces de consolidare, destinat in principal locuirii individuale, cu posibilitatea integrarii
unor functiuni complementare compatibile, necesare deservirii populatiei rezidente. Functiunile
existente si cele propuse sunt compatibile cu caracterul zonei $i nu genereaza conflicte functionale
cu fondul construit Invecinat.

Aceasta orientare functionald contribuie la structurarea si completarea coerentd a zonei
rezidentiale, prin organizarea controlata a ocuparii terenurilor si prin asigurarea conditiilor necesare
dezvoltdrii unui cartier de locuinte individuale cu caracter unitar.

Accesibilitatea zonei este asiguratd prin reteaua stradald existentd, reglementatd prin
documentatiile de urbanism in vigoare, precum si prin transportul public care deserveste comuna
Cristian pe arterele principale. Organizarea circulatiilor auto, pietonale si de interventie se
realizeaza in conformitate cu reglementdarile urbanistice si prevederile Regulamentului General de
Urbanism, fara a afecta functionarea retelei existente.

2.7. Probleme de mediu

in zona studiata si in imediata vecinatate sunt edificate constructii de locuinte individuale,
caracteristice unei zone rezidentiale cu densitate redusd, aflate in proces de dezvoltare. Functiunile
existente sunt compatibile cu utilizarile admise prin documentatiile de urbanism in vigoare si nu
genereazd activitti cu impact negativ semnificativ asupra mediului.

Pe amplasamentul analizat, care face obiectul prezentei documentatii PUZ, se propune
dezvoltarea unei zone de locuinte individuale, in conformitate cu prevederile Certificatului de
Urbanism. Functiunea propuséa este compatibild din punct de vedere urbanistic si functional cu
fondul construit existent si contribuie la dezvoltarea coerentd a zonei rezidentiale, fard a genera
conflicte functionale sau de mediu:

Zona nu este afectata de riscuri naturale sau de alunecari de teren.

Nu este cazul unor valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

Sursa de poluanti pentru apa subterana sau de suprafata, pentru sol si subsol o pot constitui
apele menajere provenite de la cladirile propuse, in situatia in care nu sunt evacuate controlat.

2.8.0ptiuni ale populatiei

in conformitate cu Ordinul nr 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea PUZ si Regulamentul local de implicare a publicului
in elaborarea documentatiei PUZ, investitia va fi facuta public prin afisarea panoului de consultare
a publicului la Avizierul Primariei Municipiului Brasov si pe amplasament.

Pentru propunerile urbanistice din prezenta documentatie, proprietarii din zona studiata vor
fi instiintati, iar observatiile si sugestiile acestora vor fi analizate si integrate, dupa caz, in procesul
de avizare. :

In sensul directiei de dezvoltare initiate Tn zon4 si in corelare cu functiunile existente din
vecinatate, cea mai potrivita utilizare a terenului studiat este cea de locuire, respectiv locuinte
individuale si turism compatibile cu caracterul rezidential al zonei si cu reglementarile urbanistice
aplicabile.
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I1l. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Prevederi ale documentatiilor urbanistice elaborate anterior

Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul acestei zone a fost precedat de analiza fondului construit din ultimii ani din zona,
precum si a documentatiilor urbanistice elaborate anterior.

In faza preliminara realizarii PUZ-ului si a Studiului de Oportunitate au fost realizate studii de
fundamentare (studiul topografic a imobilelor si a zonei studiate, studiu de insertie a propunerii Tn
tesutul/contextul urban, studiu privind zonificarea functionala si reglementarilor urbanistice
existente, studiu privind organizarea circulatiei) ale caror concluzii au conditionat organizarea
urbanistica ulterioara a proiectului.

In abordarea sistematica a analizei teritoriului, in scopul valorificarii potentialului terenurilor
studiate s-au avut in vedere :

o incadrarea in teritoriu fata de oras si imprejurimi;

o Necesitétile functionale ale zonei;

. Raportul cu tramele majore de circulatie si zonei periurbane;

o Definirea masurilor de corectare ale zonei, pentru realizarea noilor solutii de urbanism
propuse;

Din analiza au reiesit urmatoarele concluzii:

Studiile de fundamentare analizate - privind situatia existentd, relatiile de mobilitate,
accesibilitatea, structura functionala a zonei, riscurile si constrangerile tehnico-edilitare — confirma
adecvarea utilizarii propuse pentru terenul studiat. Amplasamentul este situat in intravilanul
comunei Cristian, intr-o zona rezidentiald cu locuinte individuale, functiuni complementare si
densitate redusa, aflatd in proces de dezvoltare, caracterizatd printr-o structurd functionala
coerenta si compatibild cu utilizarea propusa.

Nu au fost identificate riscuri naturale majore care sa impiedice dezvoltarea, cu conditia
respectarii cerintelor tehnico-edilitare, a zonelor de protectie aferente retelelor existente si a
reglementérilor urbanistice Tn vigoare. Analiza evidentiaza faptul ca functiunea propusa prin PUZ -
locuire individuald - este compatibild cu structura functionala existenta a zonei si contribuie la o
dezvoltare controlata, etapizata si sustenabila a arealului rezidential.

Scopul documentatiei de fata este, in consecinta, reglementarea urbanistica a unei zone
destinate locuirii, printr-un proiect de urbanizare controlat, adaptat specificului local si integrat in
structura teritoriala existentd a comunei Cristian.

Coeficientii urbanistici stabiliti anterior pentru aceasta zona se ajusteaza, documentatia PUZ
avand rolul de a actualiza si detalia cadrul de reglementare, prin adaptarea indicatorilor urbanistici
si stabilirea functiunii admise de locuire individuald, precum si parcelarea terenurilor in acest sens,
in acord cu caracterul rezidential al zonei si cu directiile de dezvoltare ale localitatii.

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism emise pentru zona studiata
Conform documentatiilor elaborate anterior:

Functiuni conform documentatiei de urbanism faza PUG atapa Il HCL 13/2000, prelungit HCL
138/2003 si PUZ Zona Dn73A-Dn73B si extindere zona Magurele , aprobata prin Hotararea
Consiliului Local Cristian nr. 21 din 31.03.2006 - fara termen de valabilitate

Zona de locuinte si functiuni complementare, partial zona verde, cu interdictie de construire pana
la elaborare PUD

e POTmax-30%

e CUTmax-0.90

e Rh maxim admis S+P+1-2 niveluri

e Retrageri fata de limitele de proprietate:
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o fata de aliniament: conform profil BB prevazut PUZ - 10.00 m fata de ax drum si 4.00 m
fata de limita de proprietate.
o fatade limitele laterale si posterioare: conform PUD
e Spatiiverzi:
o spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
o spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon siun arbore la fiecare 100 mp;
o minimum 30% din suprafata parcelei va fi amenajata ca spatiu verde.
Din concluziile certificatului de urbanism si a documentatiilor urbanistice aprobate in zona
anterior documentatiei de fata pentru zona studiata, mentionam:
Folosinta actuald a terenurilor care au initiat PUZ: teren arabil si drum.
Pentru zona Terenuri arabile in intravilan, libere de constructii, reglementate de P.U.Z. Zona
Magurele HCL nr. 21/31.03.20086, in Z.L. Zond de locuinte individuale, Rh. P+1-2E:

¢ Regim juridic: terenuri situate in intravilanul comunei Cristian;

e Destinatie urbanistica stabilitd: zona de locuinte si functiuni complementare, partial zona
verde, cu interdictie de construire pana la elaborarea si aprobarea documentatiei PUD,
conform PUZ aprobat prin HCL nr. 21/20086;

e Suprafata minima a parcelei pentru o unitate locativa: 500 mp, conform HCL nr. 49/2009;

e Regim de Tnaltime recomandat: P+1E / P+1E+M, cu justificare in cadrul documentatiei de
urbanism;

¢ Parcaje: minimum 2 locuri de parcare / unitate locativa, conform HCL nr. 61/2020;

e spatii verzi publice de minim 5% din suprafata reglementata, dar nu mai putin de 5 mp pentru
fiecare locuitor de 2 tipuri: tip scuar (parc su 1 ha) si plantatii de aliniament prevazute n
profilul drumurilor.

Prezenta documentatie PUZ are rolul de a reglementa utilizarea terenurilor, de a elimina interdictia
temporaré de construire pana la elaborare PUD si de a stabili indicatorii urbanistici, parcelarea,
accesibilitatea si conditiile de construire, In vederea dezvoltarii unei zone de locuinte individuale, in
mod coerent si integrat in structura localitatii Cristian.

Indicii urbanistici maximi propusi sunt:

ZF11 - Zona locuinte si functiuni complementare
ZLi - Subzona pentru locuinte individuale cu regim de inaltime mic, S(D)+P+E+M
POTax= 30%
CUT..x=0.80
Rh= S(D)+P+1E+M/Er
H meaximcemisa= 10.00 m (de la cota terenului amenajat).
Spatii verzi min. pe lot = 30%
ZF08 - Zona mixta
SzT - Subzond pentru turism si servicii, S(D)+P+2E+M/Er
POTmax= 35%
CUTnax=1.25
Rh=S(D)+P+2E+M/Er
H maxim cormisa= 12.00m (de la cota terenului amenajat).
Spatii verzi min. pe lot = 30%
ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement
SzVa- Subzond pentru spatii verzi amenajate, Zond verde de folosinté publicd, zonéd needificabild
POTma:F 0.00%
CUTma=0.00
Spatii verzi min. pe lot =70%
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3.3. Valorificarea cadrului natural

in zona studiata nu se identificd probleme deosebite privind valorificarea cadrului natural,
amplasamentul neprezentand elemente de peisaj, arii naturale sau valori de patrimoniu construit
ori natural care sa necesite masuri speciale de protectie sau punere in valoare. Relieful relativ plan
si caracteristicile naturale ale terenului sunt favorabile dezvoltarii propuse.

Noile constructii vor fi realizate astfel incat sé se integreze armonios in contextul rezidential
existent, atat din punct de vedere volumetric, cat si al expresiei arhitecturale, cu respectarea
caracterului zonei si a specificului local al comunei Cristian. Se recomanda utilizarea unor
materiale, finisaje si solutii constructive adecvate mediului rezidential cu densitate redusa, in
vederea asigurarii unei imagini unitare si coerente a ansamblului de locuinte.

Suprafetele destinate spatiilor verzi, plantatiilor $i zonelor de protectie vor fi stabilite in
corelare cu categoria constructiilor propuse si cu reglementarile urbanistice aplicabile, avand in
vedere atit cerintele functionale ale locuirii, cat si conditiile de mediu. Acestea vor fi dimensionate
astfel incat sa contribuie la mentinerea calitatii mediului construit, la reducerea impactului vizual al
constructiilor si la crearea unui ambient rezidential placut.

Se recomandarealizarea si mentinerea plantarilor de aliniament si a spatiilor verziin interiorul
parcelelor, cu rol de ameliorare a microclimatului local, de protectie vizuala si de integrare a
constructiilor in peisajul specific zonei. Spatiile verzi vor fi amenajate si intretinute corespunzator,
contribuind la crearea unui mediu rezidential echilibrat si sustenabil, Th concordanta cu directiile de
dezvoltare ale comunei Cristian.

3.4. Modernizarea circulatiei

Solutii proiectate

Circulatia auto

Toate céile de circulatie din zona de reglementare sunt drumuri publice existente, integrate
in trama stradald a comunei Cristian si reglementate prin documentatiile de urbanism aprobate
anterior.

Prin prezenta documentatie PUZ nu se propun modificari ale elementelor geometrice ale
retelei stradale existente si nu se prevad largiri, realinieri sau reconfigurari ale tramei stradale
aprobate anterior.

Circulatia pietonala

Pentru zona reglementatd, latimea minima a cailor pietonale este de 1.50 m, asigurand
conditii adecvate pentru circulatia pietonala si accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele si reglementérile tehnice in vigoare. Amenajarea trotuarelor se va realiza
etapizat, odatd cu modernizarea infrastructurii stradale, in concordanta cu dezvoltarea zonei
rezidentiale.

Parcaje

Conform Regulamentului Local de Urbanism, stationarea autovehiculelor se admite numaiin
interiorul parcelelor, in afara circulatiilor publice.

Spatiile de parcare se vor amenaja numai in interiorul parcelelor, in apropierea accesurilor (in
cadrul proprietéatii, in demisoluri, subsoluri sau la nivelul solului) si vor fi dimensionate pentru
acoperirea necesarului de locuri de parcare pentru functiunile propuse.

Conform HCL 61/2020 se vor asigura minim 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate
locativa.

Pentru celelalte functiuni/destinatii de dotari complementare se va respecta maximul
prevazut in HG 525/96 actualizata, asigurarea locurilor de parcare realizandu-se atat la subsolurile
cladirilor cat si suprateran.
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Organizarea circulatiei

in interiorul amplasamentului, organizarea circulatiei va urmari:
e asigurarea unui acces facil si sigur pentru toate categoriile de autovehicule, inclusiv pentru
autospecialele de interventie (pompieri);
¢ delimitarea clard a cdilor de acces auto si pietonal;
e optimizarea traseelor interioare pentru o functionare;
e respectarea normelor tehnice privind gabaritele minime de circulatie si intoarcere.

Sistematizare verticala

Se vor asigura:
e declivitati acceptabile pentru arterele de circulatie propuse
e 0 bunascurgere a apelor de suprafata
s un ansamblu coerent de strazi carosabile, trotuare, zone verzi, rezolvate in plan si pe verticala,
Tn conditii de eficienta si estetica.
Apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile constructiilor vor fi colectate prin
jgheaburi, burlane si conducte si vor fi descarcate liber pe zonele verzi din jurul acestora prin

intermediul rigolelor.
Rigolele de pe suprafata terenului vor fi preluate de rigola stradala.
Profilele stradale existente se pastreaza.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Propunerea de amenajare a zonei studiate

Conformarea generald a constructiilor. Programe, functionalitate, volumetrii.

Prin studiul de fatd se propune reglementarea terenurilor din punct de vedere urbanistic
pentru functiunile de SzLi - Subzoné pentru locuinte individuale, cu regim de inaltime mic, SzT -
Subzond pentru turism si servicii, SzVa - Subzond pentru spatii verzi amenajate, Zond verde de
folosintd publica.

Trenul care face obiectul prezentei documentatii PUZ are o suprafaté totala de 13558.00 mp
si este organizat, in cadrul zonei de reglementare, in 19 de parcele, dupa cum urmeaza: 14 parcele
destinate construirii de locuinte individuale in regim izolat sau cuplat, o parcela cu destinatia turism
si servicii, o parceld rezervata zonei verzi fatd de Strada Lunga si 3 parcele aferente circulatiilor,
Tncadrate in ZCCr - Subzona cdilor rutiere, una dintre acestea reprezentand accesul parcelei SzT.

Suprafata totald aferenta subzonei ZCCr este de 2274.80 m? si include atét circulatiile rutiere
publice existente, cét si accesul pentru SzT. Din aceasta suprafatd, 157.36 m? reprezintd accesul
subzonei SzT care urmeaza a fi cedat domeniului public, Tn vederea reglementérii circulatiei si
asigurérii accesibilitatii zonei.

Suprafata destinata zonei SzLi - Subzond pentru locuinte individuale cu regim de inéltime mic
este de 8053.66 m*, aceasta fiind repartizata exclusiv pentru realizarea constructiilor de locuinte si
a amenajarilor aferente acestora, in conformitate cu reglementérile urbanistice stabilite prin
prezenta documentatie PUZ.

Suprafata destinata zonei SzT - Subzona pentru turism si servicii este de 2136.23 m?, fiind
reprezentata de parcela cu acces din Strada Lunga.

Se instituie o zona verde de protectie fatd de strada Lunga de aproximativ 27-28 m din ax
(variabil), conform PUZ Zona Magurele, aprobat prin HCL nr. 21/2006, precum si prin PUZ aprobat
prin HCL nr. 2/2012. Aceasta zona verde are rol de protectie fata de traficul rutier, de filtrare vizuala
si de integrare a constructiilor in frontul stradal al Strazii Lunga.

Zonificarea functionala
La nivelul zonei studiate, se propune clasificarea acesteia Tn urméatoarele unitati teritoriale de
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referinta:

ZF11  Zona locuinte si functiuni complementare

SzLi- Subzona pentru locuinte individuale cu regim de inaltime mic, S(D)+P+1E+M
Perimetru edificahil - zona destinata constructiilor, cu suprafata de maxim 30% din suprafata
reglementata, delimitat prin retragere de minim 4.00 m fata de aliniamentul strazii existente,
retrageri laterale pe latura de nord - conform cod civil, retragere pe latura de sud de minim 4.00 m
(pentru accesul masinilor de interventie), retragere posterioard de minim 5.00 m, restul terenului
neocupat de constructii fiind amenajat cu spatii verzi, trasee pietonale, parcéri si alte amenajari.
Este admiséa cuplarea locuintelor pe o laturd, pastrandu-se retragerea fata de aliniament de 4.00
m, o retragere fata de latura opusa de 4.00 m si retragere posterioara de minim 5.00 m.
ZF08 Zona mixta

SzT - Subzona pentru turism si servicii, S(D)+P+2E+M/Er
Perimetru edificahil - zona destinata constructiilor, cu suprafata de maxim 35% din suprafata
totald, delimitat prin amplasare pe limita de SE fata SzVa (variabil), retrageri laterale de 4.00 m
(pentru accesul masinilor de interventie), retragere posterioard de minim 5.00 m, restul terenului
neocupat de constructii fiind amenajat cu spatii verzi, trasee pietonale, parcari si alte amenajari.
ZF14  Zona spatii verzi, sport si agrement

SzVa- Subzona pentru spatii verzi amenajate, Zona verde de folosinta publica
Zona needificabila.

Functiuni admise

ZF11  Zona locuinte si functiuni complementare
SzLi- Subzona pentru locuinte individuale cu regim de inéltime mic, S(D)+P+E+M
Functiuni admise: In cadrul zonei reglementate se admit functiuni destinate locuirii individuale.

Se admit urmatoarele functiuni:

¢ locuinte individuale in regim de construire izolat si cuplat

e anexe gospodaresti care nu produc disconfort (garaje, carporturi, foigsoare, pergole, spatii de
depozitare pentru uz propriu)

e accese, parcaje, amenajari exterioare, spatii verzi si echipare tehnico-edilitara.

Functiuni admise cu conditionari, cu respectarea HG 525/1996 si HGR 1739/2006

¢ Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitidti manufacturiere, cu
conditia ca suprafata acestora sa nu depaseascd 250 mp, s nu genereze transporturi grele,
sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste
orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

in cazul echipamentelor publice, realizarea obiectivelor se va face in urmatoarele conditii:

« respectarea HG 525/1996 si a normativelor sanitare in vigoare;

« si nu produca poluare fonica peste limita admisa, poluare chimica sau vizuala;

e activitatea s& se desfasoare numai in interiorul cladirii; este interzisa utilizarea terenului liber

al parcelei pentru depozitare si productie.

Lafaza 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.

Functiuni interzise

e Sunt interzise orice alte utilizari decat cele mentionate la functiuni admise si functiuni
admise cu conditionari;

e Suntinterzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente; orice lucréri de terasament care pot sa provoace scurgerea
apelor pe parcelele vecine sau care implica evacuarea, colectarea rapidd a apelor
pluviale.

e Suntinterzise functiunile industriale, cu activitati poluante, risc tehnologic sau incomode
prin traficul generat.
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e Suntinterzise anexele pentru cresterea animalelor.
e Constructii provizorii de orice natura cu exceptia firmelor si panourilor publicitare
independente sau adosate constructiilor, dar numai in conditiile aprobérii acestora.

ZF08 Zonamixta

SzT - Subzona pentru turism si servicii, S(D)+P+2E+M/Er

Functiuni admise: in cadrul zonei reglementate se admit functiuni destinate turismului,
serviciilor, comertului si alimentatiei publice.
Se admit urmétoarele functiuni:

e Structuri de primire turisticd cu functiuni de cazare (hoteluri, aparthoteluri, pensiuni
turistice si alte unitati de cazare);

e Unitati de alimentare publica;

a  Spatii comerciale;

s Servicii profesionale, administrative si financiare-bancare;

s Cabinete medicale, clinici si alte servicii medicale;

» Birouri, sedii de firme si institutii;

« Amenajari aferente functiunilor admise: cai de acces carosabile si pietonale private,
parcaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, imprejmuiri;

» Anexe gospodaresti care nu produc disconfort (garaj, magazie).

e Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare

Functiuni admise cu conditii, cu respectarea HG 525/1996 si HGR 1739/2006

e Se admit functiuni comerciale si servicii cu conditia sa nu fie poluante, sd nu genereze
transporturi grele, sd nu produca disconfort prin zgomot, vibratii, mirosuri sau trafic si sa
respecte normele sanitare si de protectie impotriva incendiilor.

In cazul echipamentelor publice, realizarea obiectivelor se va face in urmétoarele conditii:

e respectarea HG 525/1996 si a normativelor sanitare in vigoare;

e sdnuproduca poluare fonica peste limita admisa, poluare chimica sau vizuala;

s activitatea sd se desfdsoare numai in interiorul cladirii; este interzisa utilizarea terenului
liber al parcelei pentru depozitare si productie.

La faza DTAC se va solicita aviz de securitate la incendiu pentru investitii (obiective) care intra sub
incidenta HGR nr. 1739/2006, modificaté si completata.
Functiuni interzise:

¢ Orice alte utilizéri n afara celor mentionate la functiuni admise si functiuni admise cu
conditionari;

e Functiuni industriale si de productie;

» Depozitdri en-gros, baze logistice i activitati de depozitare incompatibile cu functiunea
zonei;

e Activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

e Statii de carburanti, service-uri auto, spéalatorii auto si ateliere cu caracter industrial;

s Anexe pentru cresterea animalelor;

e Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot provoca scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care implicéd evacuarea si colectarea rapidéa a apelor pluviale;

o Constructii provizorii de orice naturd, cu exceptia firmelor si panourilor publicitare
independente sau adosate constructiilor, numai in conditiile aprobdarii acestora;

ZF14  Zona spatii verzi, sport si agrement

SzVa- Subzona pentru spatii verzi amenajate, Zona verde de folosinta publica

Functiuni admise: Tn cadrul zonei reglementate se admit functiuni destinate amenajarii spatiilor
verzi, recreerii, plantatii de aliniament.
Se admit urmatoarele functiuni:

= Spatii verzi amenajate;

» Plantatii de arbori si arbusti, peluze si amenajari peisagere;
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Alei pietanale si piste pentru biciclete;

Locuri de joaca pentru copii;

Amenaijéari pentru recreere, sport si agrement;

Mobilier urban;

Infrastructurad tehnico-edilitard realizatd in sistem subteran, necesara functionarii si
intretinerii ansamblului.

Functiuni admise cu conditii, cu respectarea HG 525/1996 si HGR 1739/2006

Se admit amenajari pentru recreere si sport, cu conditia s& nu afecteze caracterul
spatiului verde al zonei si sa respecte normele privind protectia mediului.

Functii interzise:

L]

Orice alte utilizari Tn afara celor mentionate la functiuni admise si functiuni admise cu
conditiondri;

Constructii destinate locuirii, comertului, servicii, industriei sau depozitdrii, cu exceptia
celor necesare administrarii si intretinerii spatiilor verzi;

Activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

Depozitarea materialelor si deseurilor, cu exceptia celor necesare intretinerii spatiilor
verzi;

Lucrari de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile verzi sau de pe
parcelele adiace; orice lucrdri de terasament care pot provoca scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care implica evacuarea si colectarea rapida a apelor pluviale;
Desfiintarea sau diminuarea suprafetelor de spatii verzi, cu exceptia situatiilor previzute
de legislatia In vigoare;

Constructii provizorii de orice natura, cu exceptia celor necesare intretinerii spatiilor verzi
sau organizdrii unor activitati temporare autorizate;

Dispunerea n intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice).

PRINCIPALII INDICATORI URBANISTICI Al PUZ

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
‘f

ZF11  Zona locuinte si functiuni complementare
SzLi- Subzona pentru locuinte individuale cu regim de inaltime mic, S(D)+P+1+M/Er
s Regim de inaltime maxim propus S(D)+P+1E+M/Er
¢ Regim minim de inaltime P
S-subsol, D-demisol, P-parter, E-etaj.
H maxacomisa = 10.00 m (de la cota terenului amenajat)
o  POT nax 30%
o CUT 0,80
e Suprafata minima de zone verzi pe lot. 30.00 %
e Regimul de construire - se propune un regim de construire izolat sau cuplat.
ZF08 Zona mixta

SzT - Subzona pentru turism si servicii, S(D)+P+2E+M/Er

e Regim de fnaltime maxim propus S(D)+P+2E+M/Er
e Regim minim de indltime P
S-subsol, D-demisol, P-parter, E-etaj.
H maxtacomisa = 12.00 m (de la cota terenului amenajat)
e  POT nax 35%
o CUT 1,25
e Suprafata miniméa de zone verzi pe lot. 30.00 %
e Regimul de construire - se propune un regim de construire izolat.
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ZF14  Zona spatii verzi, sport si agrement
SzVa- Subzona pentru spatii verzi amenajate, Zona verde de folosinta publica
o  POT ax 0.00%
e CUT 1. 0.00
¢ Suprafata minima de zone verzi pe lot. 70.00 %

Regimul de aliniere al constructiilor

ZF11  Zona locuinte si functiuni complementare

SzLi-Subzona pentru locuinte individuale cu regim de inaltime mic, S(D)+P+1E+M/Er
01. Retrageri minime fata de caile de circulatie
Constructiile vor respecta alinierea minima propusa in plansa U03, respectiv:

¢ profil B-B'-Strada Voluntari, Strazi existente/propuse P.U.Z. Magurele, artere de categoria
alll-a: minim 4,00 m faté de aliniament, 10 m din ax. Se vor alinia la constructiile existente.

e constructiile de garaje si anexe din interiorul parcelelor pot fi amplasate la mai putin
de 2.00-4.00 m fata de aliniament, sau pe aliniament, cu acordul autentificat al
vecinilor afectati, cu conditia ca inidltimea acestora sa nu depiseasca 3.00 m la
cornisa, calculati de la cota terenului amenajat.

02. Amplasarea clidirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

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

o fata de limita de sud a parcelor SzLi: se va respecta o distantd minima de 4.00 m
de la limita de proprietate (pentru accesul masinilor de interventie).
o fatade limita de nord a parcelei: conform Cod Civil

e Retrageri fata de limitele posterioare - minim 5.00m.

Nota: Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata

zidutuiin care s-a deschis vederea sau, dupd caz, pe linia exterioara a balconului, pand la linia

de hotar. Distanta, siin cazul lucrérilor neparalele, se masoaré tot perpendicular, de la punctul
cel mai apropiat al lucrédrii de linia de hotar si panéd la aceasta linie.

Nota: Amplasarea clédirilor destinate locuintelor trebuie sé& asigure insorirea acestora pe o

duratd de minim 1 si 1/2 ore la solstitiul de iarnd, a incaperilor de locuit din cladire si din

locuintele invecinate. In cazul in care proiectul de amplasare a clédirilor evidentiaza cé
distanta dintre clddirile invecinate este mai mica sau cel putin egald cu inaltimea cladirii celei
mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care s& confirme respectarea prevederii de la
alin.(1) din Ordinul nr. 119 din 4 februarie 2014, anexa 1 si art. 11 privind distantele minime de
protectie sanitara.

Pentru constructii de locuinte in regim cuplat

o Locuintele se vor cupla pe o latura.

o Retragerea minima fata de limita laterala opusa constructiei va fi de egala sau mai mare
cu jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 4.00 m, pentru accesul masinilor
de interventie.

c Retragerifata delimitele posterioare - amplasarea constructiei fata de limitele posterioare
se va realiza la o distanta minima de 5.00m.

Constructiile de tip garaj, foisor, zona gratar se vor putea amplasa la 60 cm fata de limitele de
proprietate, sau pe limitele de proprietate, cu acordul autentificat al vecinilor afectati, cu conditia
ca inaltimea acestora sa nu depaseasca 3.00 m la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai
inalt, calculati de la cota terenului amenajat.
ZF0B  Zona mixta

SzT - Subzona pentru turism si servicii, S(D)+P+2E+M/Er
01. Retrageri minime fata de caile de circulatie
Constructiile vor respecta alinierea minima propusa Tn plansa U03, respectiv:
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e profil A-A' - Strada Lungd, artera de categoria Il: la limita alinierii cu zona SzVa, respectiv
27-28 mde la ax.
02. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
e Retrageri fata de limitele laterale - amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va
realiza cu respectarea unei distante minime de 4.00 m de la limita de proprietate (pentru
accesul masinilor de interventie).
e Retragerifata de limitele posterioare - minim 5.00m.
ZF14  Zona spatii verzi, sport si agrement
SzVa- Subzona pentru spatii verzi amenajate, Zona verde de folosinta publica
01. Retrageri minime fata de caile de circulatie
Nu este cazul
02. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Nu este cazul
03. Amplasarea cladirilor, unele fata de celelalte, pe aceeasi parcela
Nu este cazul

Circulatii publice

ZF06 Caide comunicatie si transporturi
ZCCr- Subzona cailor rutiere (circulatii publice)
ZCCr - Subzona cailor rutiere cuprinde suprafetele destinate circulatiilor publice
carosabile si pietonale din cadrul zonei de reglementare, respectiv drumurile publice
existente si drumul de acces din Strada Lunga pentru parcela SzT.
Reglementari / indicatori urbanistici
e POTmax=0%
e CUTmax=0.00
e Rh=0
e Hmax=-
e Suprafata minima de spatii verzi pe lot = 0% (spatii verzi numai ca
aliniamente/amenajari aferente drumului, dupa caz)
UTILIZARI ADMISE
Se admit urmatoarele utilizari:
e circulatii publice carosabile si pietonale (drumuri, strdzi, platforme de
intoarcere);
e trotuare, accese, alveole, intersectii, amenajéri pentru siguranta circulatiei;
e elemente de colectare §i scurgere a apelor pluviale (rigole, santuri, guri de
scurgere);
o spatii plantate de aliniament si amenajéri aferente circulatiilor;
o retele tehnico-edilitare subterane si supraterane (cu respectarea conditiilor
impuse de detindtorii de utilitdti si de administratorul drumului);
e semnalizare rutierd, marcaje, indicatoare.
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
e lucrari de modernizare, reparatii si intretinere ale circulatiilor existente;
e amplasarea retelelor de utilitdti Tn zona drumurilor, cu respectarea conditiilor
tehnice si a avizelor de specialitate;
s amenajari pentru accesul autospecialelor de interventie (ISU), conform
normativelor in vigoare.
UTILIZARI INTERZISE
e orice constructii sau amenajari care, prin amplasare, configuratie ori exploatare,
afecteazd buna desfasurare a traficului si siguranta circulatiei;
e orice functiuni care nu au legaturd directd cu circulatia si echiparea edilitara
aferenta.
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mp % mp %
Suprafata teren reglementat 13558.00 100% 13558.00 100%
Terenuri arabile in intravilan, libere de
constructii, reglementate de P.U.Z,
1 Zona Magurele HCL nr. 21/31.03.20086, 11441.00 84%
in Z.L. Zona de locuinte individuale, Rh.
P+1-2E
Circulatii rutiere publice - drumuri
2 secundare in proprietatea C.L. Comuna 2117.00 16%
Cristian

SzLi - Subzona pentru locuinte
individuale; cu regim de inaltime mic,

S(D)+P+1E+M

CONSTRUCTII ZF11 - Zona locuinte si functiuni complementare

8053.66

Edificabil total (ZLi) 2416.10 30%
ircul.

Circulatii MAX in parcela (raportat la 3221.46 40%

SzLi)

Spatii verzi MIN in parcelé (raportat la 2416.10 30%

SzLi)

CONSTRUCTII ZF08 - Zond mixta

SzT - Subzona pentru turism si servicii,

S(D)+P+2E+M/Er

2136.28

Edificabil total (SzT)

747.68

35%

Circulatii MAX In parcela (raportat la
8zT)

747.68

35%

Spatii verzi MIN in parceld (raportat la
SzT)

640.87

30%

ZONE VERZI ZF14 - Zona spatii verzi, sport §i agrement

SzVa- Subzona pentru spatii verzi

amenajate, Zona verde de folosinta 1093.41
publica
Edificabil total (SzVa) 109.34 0%
Circulatii MAX in parcela (raportat la
SzVa) 218.68 30%
Spatii verzi MIN in parcelé (raportat la 765.38 70%
SzVa)
CIRCULATII ZF06 - Cai de comunicatie si transporturi
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mp % mp %

4L Zf:Cr - Subzona cdilor rutiere publice, 352470
din care:
Circulatii rutiere publice - drumuri
secundare aflate in proprietatea CL 2117.34
Comuna Cristian
Suprafati care urmeaza a se ceda 167.98

pentru reglementarea cailor rutiere

Total | 13558.00  100%

NOTA: Standardizarea zonelor functionale este realizatd conf. Ordinului nr. 904/2023 privind
modificarea si completarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare gi actualizare a documentatiilor de urbanism,
aprobate prin Ordinul viceprim-ministrului, ministrul dezvoltdrii regionale si administratiei publice, nr.
233/2016.

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona analizata este complet echipata cu retele
edilitare urbane, respectiv retea centralizata de alimentare cu apa, retea de canalizare menajera,
retea de distributie a gazelor naturale si retea de distributie a energiei electrice, corespunzatoare
unei zone de locuinte si dotari complementare. In acest context, se vor propune solutii de brangare
la retelele edilitare existente, in conformitate cu avizele si conditiile tehnice care vor fi obtinute la
fazele de avizare si autorizare.

Bransamentele la utilitdti vor fi dimensionate astfel incat sé& asigure functionarea
corespunzatoare a constructiilor propuse, in conformitate cu cerintele functionale i cu normativele
tehnice in vigoare. Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice, iar eliberarea
autorizatiilor de construire va fi conditionata de asigurarea accesului la utilitati, cu respectarea
conditiilor impuse de fiecare furnizor in parte.

Costurile aferente echipéarii tehnico-edilitare, inclusiv realizarea bransamentelor si
eventualele adaptari punctuale ale retelelor existente necesare pentru punerea in functiune a
investitiilor propuse pe terenul care a inifiat PUZ, vor fi suportate de céatre initiatorii prezentei
documentatii. in cadrul zonei reglementate, fiecare proprietar va realiza pe cheltuiald proprie
bransamentele la retelele edilitare, in conformitate cu avizele si solutiile tehnice emise de operatorii
de utilitati.

3.6.1. Alimentare cu apa

In zona amplasamentului studiat, S.C. Dorobeiul S.R.L., conf. Aviz pozitiv conditionat
1447/28.05.2026, operator al serviciului public de alimentare cu apé din comuna Cristian, are in
intretinere si administrare retele de alimentare cu ap4, la care obiectivele propuse se pot racorda,
conform avizului conditionat emis de operator. Cea mai apropiata retea de distributie a apei potabile
se afld pe breteaua de legatura DN 73-DN 73B, conform planului, respectiv: retea de apéa potabila
realizatd din PEHD - De 110 mm, pozatd la o adancime de aproximativ 1.20 m, din care se va realiza
extinderea retelei de alimentare cu apé in zona reglementata prin PUZ. Se va avea in vedere inelarea
retelei de apa proiectate cu reteaua de apa existenta pe DN 73.

La amplasarea obiectivelor se vor respecta toate normativele in vigoare si distantele minime
prevazute in SR 8591 fata de reteaua de alimentare cu apa.

Masurarea consumurilor de apé se va realiza prin intermediul contoarelor de apé, care se vor
monta in caminele de bransament amplasate la limita de proprietate, aferente fiecarei constructii.
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Proiectarea si extinderea retelei de alimentare cu apé, precum si realizarea bransamentelor pentru
obiectivele proiectate, se vor executa pe domeniul public de cadtre o firma agreatad de Dorobeiul
S.R.L..

Extinderea retelei de apd se va realiza prin grija si pe cheltuiala initiatorilor prezentei
documentatii PUZ pentru parcelele care au initiat PUZ. In cadrul zonei reglementate, fiecare
proprietar isi va realiza pe cheltuiald proprie bransamentele la retelele edilitare, la momentul
solicitdrii autorizatiei de construire, in conformitate cu avizele si solutiile tehnice emise de operatorii
de utilitati.

3.6.2.Evacuarea apelor uzate

In zona amplasamentului studiat, conf. Aviz pozitiv conditionat 1448/28.05.2026, S.C.
Dorobeiul S.R.L., operator al serviciului public de canalizare menajera din comuna Cristian, are in
intretinere si administrare retele de canalizare, la care obiectivele propuse se pot racorda, conform
avizului conditionat emis de operator.

Cea mai apropiatéa retea de canalizare se afla pe breteaua de legaturd DN 73-DN 73B, conform
planului, respectiv:
o retea de canalizare menajera realizatad din PVC KG, DN 315 mm, la care se va racorda noua
retea de canalizare menajera care va deservi zona reglementata prin PUZ,;
o reteade canalizare pluviala realizata din PVC KG, DN 1000 mm, Tn care vor fi evacuate apele
pluviale colectate de pe amplasament, prin executarea unei noi retele de canalizare pluviala.

La amplasarea obiectivelor se vor respecta toate normativele Tn vigoare si distantele minime
prevazute in SR 8591 fata de retelele de canalizare.

Apele pluviale colectate de pe terase si acoperisuri vor fi conduse in reteaua de canalizare
pluviala proiectata. Apele pluviale colectate de la nivelul parcajelor si al circulatiilor carosabile vor
fi trecute prin separatoare de hidrocarburi si deversate in reteaua de canalizare pluviala existenta in
zond, conform avizului. Se interzice deversarea apelor pluviale In reteaua de canalizare menajera.

Proiectarea si extinderea retelelor de canalizare, precum si realizarea racordurilor pentru
obiectivele proiectate, se vor executa pe domeniul public de céatre o firmé agreata de S.C. Dorobeiul
S.R.L..

Extinderea refelei de canalizare menajera se va realiza prin grija si pe cheltuiala initiatorilor
prezentei documentatii PUZ pentru parcela care a initiat PUZ. in cadrul zonei reglementate, fiecare
proprietar isi va realiza pe cheltuiald proprie bransamentele (a retelele edilitare, la momentul
solicitdrii autorizatiei de construire, in conformitate cu avizele si solutiile tehnice emise de operatorii
de utilitati.

3.6.3. Energie electrica

Extinderea retelei electrice se va realiza pe cheltuiala investitorului PUZ pentru parcela care
a initiat PUZ. In cadrul zonei reglementate, fiecare proprietar isi va realiza pe cheltuiald proprie
extinderile si bransamentele la retelele edilitare, la momentul solicitdrii autorizatiei de construire, in
conformitate cu avizele si solutiile tehnice emise de operatorii de utilitati.

3.6.4.Alimentarea cu gaze naturale

Conform Avizului favorabil PUZ nr. 90444-322275604/29.04.2026, emis de Distrigaz Sud
Retele S.R.L., in zona amplasamentului studiat sunt prezente conducte, instalatii si echipamente
aferente sistemului de distributie a gazelor naturale. Traseul orientativ al retelelor existente este
evidentiat pe Plansa de retele edilitare transpusa conform. Planului GIS anexate avizului.
Alimentarea cu gaze naturale a obiectivelor propuse se va realiza prin racordarea la sistemul de
distributie existent, in regim de medie presiune, in conditiile stabilite de operatorul de distributie si
in baza unei cereri de racordare.

La amplasarea constructiilor si a instalatiilor subterane propuse se vor respecta zonele de
protectie si de sigurantd, precum si distantele minime prevazute de Normele tehnice NTPEE-2018,
aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018, de Legea nr. 123/2012 si de celelalte reglementéri in
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vigoare. Executarea sapaturilor sau a lucrérilor de orice naturad in zona de protectie a conductelor si
instalatiilor de gaze naturale se va realiza numai cu avizul prealabil al operatorului de distributie.

Extinderea retelei de gaz se vor realiza pe cheltuiala investitorului PUZ (daca este cazul)
pentru parcela care a initiat PUZ. In cadrul zonei reglementate, fiecare proprietar isi va realiza pe
cheltuiala proprie bransamentele la retelele edilitare, la momentul solicitérii autorizatiei de
construire, in conformitate cu avizele si solutiile tehnice emise de operatorii de utilitati.

3.6.5.Retele telecomunicatii

Conform Avizului pozitiv conditionat nr. AFO467932/44790/42022 din 24.04.2026, emis de
Orange Roménia S.A., si Conditiilor tehnice aferente solicitdrii nr. AF0O467932/44790 din
20.04.2026, emise de Protelco S.A., in zona amplasamentului studiat exista infrastructura de fibra
optica aflatd Tn exploatarea Orange Roméania S.A., al cdrei traseu este evidentiat pe planul anexat
avizului.

Investitia propusa nu afecteazd in mod direct infrastructura de fibra optica existenta. Intrucat
poate apdrea riscul afectdrii acesteia la amenajarea accesurilor sau la realizarea bransamentelor
subterane la retelele tehnico-edilitare, se va solicita asistenta tehnica din partea operatorului la
predarea amplasamentului si inaintea inceperii lucrérilor executate in zona de protectie a retelelor
de telecomunicatii, Orice deteriorare sau afectare a infrastructurii existente va fi comunicata
imediat operatorului, iar costurile aferente remedierii si restabilirii functionalitatii acesteia vor fi
suportate de persoanele responsabile.

3.6.6.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, cu
care fiecare beneficar va avea contract.

Cestionarea deseurilor trebuie sa se faca in conditiile respectarii prevederilor OUG 78/2000
privind regimul deseurilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea 426/2001, modificata si
completata cu QUG 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 siinterzicerea 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.

Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
rezultate in urma activitatilor industriale propuse vor fi amenajate in spatii special destinate,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevdzute cu sistem de spalare si
sifon de scurgere racordat la canalizare. Acestea vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de
producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de
curatenie.

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

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

3.7. Regim juridic, regim tehnic si circulatia terenurilor

Terenurile care fac obiectul prezentei documentatii PUZ sunt reprezentate de imaobilele
identificate prin CF 109367, CF 109285, CF 109284 si CF 109283, aflate in proprietate privata,
precum si de imobilele identificate prin CF 107702 si CF 101852, reprezentand domeniu public,
situate Tn judetul Brasov, comuna Cristian, cu o suprafata totalad de 13558 m?.

Vor rezulta in cadrul zonei de reglementare 19 de parcele, dupd cum urmeaza: 14 parcele
destinate construirii de locuinte individuale in regim izolat sau cuplat, o parcela cu destinatia turism
si servicii, o parcela rezervaté zonei verzi faté de Strada Lunga si 3 parcele aferente circulatiilor.
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Vor fi prevazute terenuri care vor intra in domeniul public, dupa cum urmeaza:

e spatii verzi publice de minim 5% din suprafata reglementatd dar nu mai putin de 5
mp/locuitor, de 2 tipuri: tip scuar (parc sub 1 ha) si plantatii de aliniament prevazute in
profilul drumurilor - Suprafata reglementatd care apartine domeniului privat este de 11441
m2, iar 5% reprezintd 572.05 m?,

e conform HCL 115/2024 privind aprobarea Registrului local al Spatiilor Verzi si OUG
114/2007, art. Il, alin. 1, se vor asigura spatii verzi Tn suprafatd de minim 26 m? /locuitor,
spatiile verzi fiind de categoria celor definite in Legea spatiilor verzi nr. 24/2007.

Noté: Pentru cele 14 parcele pentru locuinte s-a calculat (3 persoane / unitate locativa) un
numér de 42 locuitori, pentru care se va asigura o suprafatd minima de 1092.00 m?

Circulatia terenurilor

Se va dezmembra si ceda cdtre domeniul public suprafata de teren aferenta accesului din
strada Lunga (in suprafatd de 157.36 m?, precum si suprafata de teren pentru asigurarea
necesarului de spatii verzi publice (1093.41 m? aferentd SzVa - Subzona pentru spatii verzi
amenajate, zona verde de folosintd publica).

IV. Protectia mediului

Zona studiatd nu prezintd, in starea actuald, surse de poluare relevante, terenurile fiind
utilizate preponderent ca terenuri libere de constructii, cu folosinta agricold, respectiv drumuri de
deservire locala. Amplasamentul este situat intr-o zona rezidentiald in curs de dezvoltare,
caracterizatd prin functiuni de locuire individuala si dotari complementare, specifice unei zone
periurbane cu densitate redusa.

Constructiile propuse pe amplasament vor fi supuse, dupé caz, procedurilor specifice de
reglementare din punct de vedere al protectiei mediului, in conformitate cu legislatia in vigoare, prin
autoritatea competenta - Agentia pentru Protectia Mediului. Evaluarea impactului asupra mediului
se va realiza punctual, Tn raport cu tipul functiunilor propuse, capacitatea acestora si caracterul
zonei, lafazele de avizare gi autorizare (DTAC), in situatia in care legislatia aplicabild o impune.

Functiunile admise prin PUZ - locuinte individuale si functiuni complementare locuirii — sunt
activitati cu impact redus asupra mediului, neimplicdnd procese tehnologice poluante si nefiind
generatoare de emisii semnificative de noxe, substante chimice, zgomot sau vibratii peste limitele
admise de normativele Tn vigoare. Eventualele activitati complementare vor fi desfisurate exclusiv
in spatii inchise, cu respectarea normelor sanitare, de protectie fonica si a conditiilor impuse prin
avizele de specialitate.

Impactul cumulativ al investitiei propuse se incadreaza in parametrii specifici unei zone
rezidentiale cu densitate redusa, fiind compatibil cu fondul construit existent si cu functiunea
dominantd de locuire individuald din zona, fard a genera efecte negative semnificative asupra
mediului sau asupra calitatii vietii locuitorilor.

Pentru prevenirea aparitiei unor potentiale surse de poluare si pentru asigurarea conformitatii
cu legislatia de mediu, beneficiarul investitiei are urmatoarele obligatii:

¢ functiunile realizate pe amplasament se vor incadra exclusiv in categoria celor permise prin
PUZ siin limitele de emisii stabilite de legislatia de mediu si normativele sanitare in vigoare;

« sevor implementa toate masurile necesare pentru prevenirea poludrii in faza de executie,
precum si in faza de exploatare a constructiilor;

s colectarea gi depozitarea degeurilor se vor realiza controlat, in spatii special amenajate,
conform prevederilor legale si normelor igienico-sanitare aplicabile;

e sevor asigura spatii verzi amenajate si plantatii de aliniament, conform prevederilor HG
nr. 525/1996, cu rol de ameliorare a microclimatului urban si de protectie ambientala;

e zona nu este afectata de riscuri naturale (alunecéri de teren, inundatii), iar pe amplasament
nu exista valori de patrimoniu construit sau natural care sé necesite instituirea unui regim
special de protectie.
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Protectia calitatii apelor

Apele uzate menajere si pluviale vor fi evacuate in reteaua de canalizare existentd, in
conditiile avizului operatorului.

Apele pluviale vor fi gestionate in sistem controlat, cu evitarea infiltratiilor necontrolate sau
scurgerilor superficiale poluante.

Protectia calitatii aerului

Echipamentele tehnice ale constructiilor noi vor respecta standardele de mediu, astfel Tncét
emisiile rezultate sa fie minime.

Emisiile provenite din traficul auto se vor incadra in limitele maxime admise, iar valorile
concentratiilor la nivelul solului vor respecta STAS 12574/87.

Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor

Functiunile propuse nu reprezinta surse semnificative de zgomot sau vibratii §i vor respecta
normativele privind confortul acustic in vecinatate.

Protectia solului si a subsolului

Toate instalatiile vor fi etanse, prevenindu-se scurgerile accidentale sau infiltratiile Tn sol.

Deseurile menajere vor fi colectate in pubele si containere etanse, manipulate conform
reglementarilor sanitare.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice

Functiunile propuse nu afecteaza ecosisteme naturale, intrucét zona este complet
antropizata si nu prezinta habitate naturale sensibile.

Deseuri menajere

In cadrul fiecarei proprietati vor fi amenajate platforme pentru colectarea deseurilor
menajere, in pubele ecologice, acestea urménd afi golite periodic Tn baza contractelor cu operatorul
autorizat de salubritate.

Gestionarea deseurilor trebuie sa se facd in conditiile respectérii 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 cuprinzdnd deseurile, inclusiv deseurile periculoase. Se interzice depozitarea de
produse sau deseuri in afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator.

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

Pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivd a deseurilor menajere se va avea in
vedere amenajarea acestora pe platforme, la distanta de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spélare si
sifon de scurgere racordat la canalizare. Platformele vor fidimensionate pe baza indicelui maxim de
producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de
curatenie, conform prevederilor OMS 118/2014.

Se vor respecta normele sanitare in vigoare.

V. Concluzii, masuri in continuare

Consecinte economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta

Prin elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal - Construire locuinte functiuni
complementare, se urmareste valorificarea coerenta a terenurilor situate in intravilanul comunel
Cristian, intr-o zona reglementata pentru locuire si turism, dotéari de proximitate, aflata in proces de
dezvoltare urbana, caracterizata prin locuinte individuale cu regim de inaltime redus.

Documentatia contribuie la structurarea si consolidarea functionald a zonei, in corelare cu
fondul construit existent si cu reglementérile stabilite prin documentatiile de urbanism aprobate
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anterior, asigurénd continuitatea dezvoltarii rezidentiale si integrarea noilor constructii in structura
urbana a comunei Cristian.

Aprobarea prezentului Plan Urbanistic Zonal va avea efecte favorabile atat din punct de
vedere urbanistic, cét si economico-social, prin crearea unui cadru reglementat pentru realizarea
de locuinte, cresterea calitatii mediului construit si utilizarea eficienta a terenurilor aflate in prezent
neconstruite. Efectele investitiei se vor manifesta la nivel local, contribuind la Imbunéatatirea
conditiilor de locuire si la dezvoltarea coerenta a zonei rezidentiale.

Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanisticd formulate prin prezenta documentatie se
inscriuTn prevederile HG nr. 525/1996 si in reglementérile urbanistice specifice ZL-Zona de locuinte
individuale, Rh. P+1-2E, astfel cum sunt stabilite prin documentatiile de urbanism in vigoare - P.U.Z.
Zona Méagurele HCL nr. 21/31.03.2006.

Pentru realizarea obiectivelor propuse este necesara asigurarea unei infrastructuri tehnico-
edilitare adecvate, prin utilizarea si extinderea retelelor existente, precum si organizarea
corespunzatoare a acceselor, circulatiilor si parcajelor in interiorul parcelelor, ih conformitate cu
reglementdrile urbanistice si cu conditiile impuse prin avizele de specialitate.

Prin valorificarea amplasamentului pentru functiunea de locuire si functiuni complementare,
investitia se integreaza armonios n tesutul urban existent, fard a genera conflicte functionale sau
volumetrice. Reglementérile propuse prin PUZ asigura o dezvoltare controlata, coerentd si etapizata
a zonei, contribuind la consolidarea caracterului rezidential al comunei Cristian si la crearea unui
cadru favorabil locuirii, in acord cu principiile dezvoltarii durabile.

Categorii de costuri pentru realizarea investitiei

Propunerile ce se doresc afireglementate prin documentatia PUZ implica categorii de costuri
ce vor fi suportate de investitori privati.

Categoriile de costuri ce implica proiectarea PUZ vor fi suportate integral de catre initiatorii
prezentei documentatii.

Utilitatile se vor asigura in conformitate cu solutiile prevazute in avize, iar autorizarea
executarii lucrarilor este permisa numai daca exista posibilitatea de racordare la retele edilitare.

Costurile de echipare tehnico-edilitard, inclusiv extinderile de retele si realizarea
bransamentelor pentru terenul care a initiat PUZ, vor fi suportate de catre initiatorii prezentei
documentatii. Tn cadrul zonei reglementate, fiecare proprietar isi va realiza pe cheltuiala proprie
bransamentele la retelele edilitare, in conformitate cu avizele si solutiile tehnice emise de operatorii
de utilitati.

Sef proiect,

Arh. Urb. loana Daniel
intocmit

Arh. Urb. Andreea StrQiah _
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1.4,

(1)

(2)

(3)

(4)

1.2.

(1)

1.3.

(1)

DISPOZITII GENERALE

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este adoptat de catre
Consiliul Local Cristian in temeiul art. 36 alin. (5) lit. ¢ din Legea 215/2001, in conformitate siin
aplicarea dispozitiilor legii 350/2001 si a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
H.G.R. nr. 525/ 1996.

Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la nivelul
zonei studiate, cu scopul de a reglementa aplicarea principiilor de dezvoltare ale zonei in raport
cu potentialul localitatii si in interesul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod rational,
echilibrat siin acord cu functiunile urbanistice adecvate.

Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) este o documentatie de urbanism cu caracter
de reglementare referitoare la: modul de utilizare a terenurilor, modul de realizare si utilizare a
constructiilor pe zona studiat.

RLU explica si detaileaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul Urbanistic Zonal in
vederea urmaririi si aplicarii acestuia pentru intreaga zona studiata.

Prescriptiile cuprinse in RLU sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul PUZ.

Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ stau urméatoarele acte
legislative Tn vigoare la data intocmirii documentatiei:

* Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR525/1996 si Ghidul de aplicare al RGU,
aprobat prin ordinul MLPAT21/N/2000

e LEGE nr.350din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

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.

e (GM-010/ 2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.Z,

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

e Codul civil

e Legea 50/91 republicatain 2020

e |egea 10/ 95 republicata in 2020

e |Legea locuintei 114/96 republicata in 2021

e Legislatia in vigoare specifica fiecarei institutii implicate in aprobarea PUZ

(2) in cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau acele prevederi cuprinse n
documentatiile de urbanism sau amenajarea teritoriului intocmit anterioare ale caror efecte se
regasesc in configuratia spatiald a zonei sau care suntin acord cu directiile majore de dezvoltare.

Domeniul de aplicare a regulamentului local de urbanism

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refera la proiectarea si
realizarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafetele de teren aflate in UAT Cristian,
avand o suprafata totald de 13558 m?, situate in zona de nord-vest a Comunei, in proximitatea
Ocolitoarei 73G.
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(2)

(3)

(4)

(5)

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajérilor amplasate pe terenul ce face obiectul P.U.Z.

Zonificarea functionald propusd prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominanta a zonei si este prezentata in plansa U03 - Reglementari
urbanistice - Zonificare functionald. Pe baza acestei zonificdri s-au stabilit conditiile de
amplasare si conformare a constructiilor.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, atata
prevederilor documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferente acestora, cét si a
tuturor legilor aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a
terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La
emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii
populatiei, pentru asigurarea respectéarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de
riscurile naturale de inundatii, pentru protejarea si conservarea patrimoniului construit, natural
ori peisagistic protejat, pentru protejarea vestigiilor arheologice.

Autorizatiile de construire vor fi emise direct in baza prevederilor PUZ si a Regulamentului Local
de Urbanism aferent, cu exceptia cazurilor in care este precizata obligativitatea elaborarii unor
Planuri Urbanistice Zonale sau de Detaliu, pentru determinarea tuturor conditionérilor de
reglementare.

1.4. Corelari cu alte documentatii de urbanism

(1)

(2)
(3)

(4)

(5)

Prevederile PUZ si prescriptiile Regulamentului au fost corelate cu prevederile Regulamentului
General de Urbanism aprobat cu ordinul Hotérérea nr. 525/27.06.1996 si Legea nr. 50/1991,

Documentatie urbanism faza PUG etapa Il HCL 13/2000, prelungit HCL 138/2003

PUZ Zona Dn73A-Dn73B si extindere zona Magurele, aprobata prin Hotararea Consiliului Local
Cristiannr. 21 din 31.03.2006 - fara termen de valabilitate.

Plan Urbanistic Zonal aprobat prin Hotardrea Consiliului Local Cristian nr. 2/2012, privind
construirea de hotel si locuinte individuale, precum si amenajarea de gradina, pe Strada Lunga,
care a reglementat partial trama stradald si functiunile din zona studiata.

Prevederile acestor Planuri Urbanistice Zonale, inclusiv indicatorii urbanistici aprobati prin
acestea (POT, CUT, regim de naltime) raman valabile. Pentru teritoriile studiate prin aceste
planuri urbanistice zonale, regulamentul local aferent acestora se aplica prioritar.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM | 04.08.2026 5|24




PUZ - Construire locuinte si functiuni complementare

SC SWIZZERIA S.R.L. 405|15.12.2025

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:

(1) Se va respecta cu strictete zonificarea teritoriului, tindnd seama de functiunile stabilite.

(2) Se interzice realizarea constructiilor sau amenajarilor avdnd functiuni incompatibile cu
zonificarea propusa Tn cadrul PUZ — ului.

(3) Masurile de promovare a lucrdrilor si operatiunilor urbanistice necesare pentru organizarea
functionald si spatiald a zonei vor urmari stabilirea unor reglementari specifice al caror efect sa
contribuie la dezvoltarea armonioasa si controlata a zonei.

ZONE S| SUBZONE FUNCTIONALE CONSTITUITE

ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare

ZLi - Subzona pentru locuinte individuale cu regim de inaltime mic, S(D)+P+1E+M/Er

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
(1)  Subzona locuinte individuale caracterizata de functiunea rezidentiala cu densitate mica.
SECTIUNEA I - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL1. FUNCTIUNI ADMISE

(1)  Se admiturmatoarele functiuni:
a) Locuinte individuale in regim de construire izolat sau cuplat.

b) anexe gospodaresti care nu produc disconfort (garaje, carporturi, foisoare, pergole, spatii
de depozitare pentru uz propriu)

c) accese, parcaje, amenajari exterioare, spatii verzi si echipare tehnico-edilitara.

ARTICOLUL 2. FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI, cu respectarea HG 525/1996 si
acordul vecinilor cu locuinte.

(2) Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu
conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 m?, sé nu genereze transporturi grele,
s& nu atragd mai mult de 5 autoturisme, sé nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste
orele 22.00 si 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

(3) Suntinterzise orice alte utilizari decéat cele mentionate la functiuni admise si functiuni admise
cu conditiondri;

(4) Suntinterzise lucréri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau
de pe parcelele adiacente; orice lucréri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor
pe parcelele vecine sau care implicad evacuarea, colectarea rapida a apelor pluviale.
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(5) Suntinterzise functiunile industriale, cu activitati poluante, risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat.

(6) Suntinterzise anexele pentru cresterea animalelor.

(7) Constructii provizorii de orice naturd cu exceptia firmelor si panourilor publicitare
independente sau adosate constructiilor, dar numaifn conditiile aprobarii acestora.

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

(1)  Suntconstruibile parcelele care respecta cumulativ urmatoarele conditii:
a) suprafata minima a parcelei: 500 mp;
b) lungimea frontului la strada mai mare sauegalacu 12 m;
c) are acces la drumul public, direct sau prin drum de servitute;

d) parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decéat cele anterior specificate nu sunt
construibile.

e) dimensiunile se pastreazé si in cazul parcelelor noi aparute prin diviziunea unor parcele
anterioare (prin schimb, instrdinare, etc);

Pe terenurile care fac obiectul documentatiei sunt propuse 14 parcele destinate
construirii de locuinte individuale in regim de construire izolat sau cuplat, cu front stradal peste
15.00 m gi suprafete de aproximativ 505-605 m? fiecare, pe care se vor amplasa constructii in
regim de construire izolat si cuplat.

f) Nu se admite subparcelarea terenurilor

g) Se admite alipirea parcelelor de locuinte, cu respectarea edificabilului.

ARTICOLULS5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Constructiile vor fi amplasate retras fata de aliniament, pentru a permite realizarea si
amenajarea de accesuri auto si pietonale Tn incinta si in imobilele propuse.

(2) Tn sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat
si domeniul public.

(3) Constructiile de locuit vor fi retrase de la aliniamentul stradal cu minim 4.00 m (respectiv
minim 10.00 m din axul drumului).

(4) Constructiile de garaje si anexe din interiorul parcelelor pot fi amplasate la mai putin de
5.00 m fata de aliniament, sau pe aliniament, cu acordul autentificat al vecinilor afectati, cu
conditia cainéltimea acestora sa nu depdseasca 3.00 m la cornisa, calculati de la cota terenului
amenajat.

ARTICOLUL 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

(1) Fatade limita de sud a parcelor cu locuinte se va respecta o distanta minima de 4.00 m de la
limita de proprietate (pentru accesul masinilor de interventie).
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(2)

(3)

4)

(5)

Fata de limita de nord a parcelelor se vor respecta distantele conform Cod Civil privind
vederea asupra proprietatii vecine, respectiv minimum 2.00 m pentru ferestrele, balcoanele
sau alte deschideri de vedere directa, masurati de la limita de proprietate si minim 60 cm
pentru fatadele fara deschideri.

Constructiile se vor retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta minima
de 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, pdna la
linia de hotar. Distanta, siin cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la
punctul cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pédna (a aceasta linie.

Amplasarea clddirilor destinate locuintelor trebuie s& asigure insorirea acestora pe o durata
de minim 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din clédire si din locuintele
invecinate.

Pentru constructii in regim cuplat:

¢ Locuintele se vor cupla pe o latura.

e Retragerea minima fata de limita laterala opusa constructiei va fi de egala sau mai
mare cu jumatate din inaltimea la cornisa, dar numai putin de 4.00 m, pentru accesul
masinilor de interventie.

e Retrageri fata de limitele posterioare - amplasarea constructiei fata de limitele
posterioare, se va realiza la o distanta minima de 5.00m.,

e Constructiile de garaje si anexe din interiorul parcelelor pot fi amplasate la 60 cm fata
de limitele de proprietate, sau pe limitele de proprietate, cu acordul autentificat al
vecinilor afectati, cu conditia ca inaltimea acestora sa nu depaseasca 3.00 m la
cornisa superioara sau atic In punctul cel mai Tnalt, calculati de la cota terenului
amenajat.

ARTICOLUL 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1)

(2)

(3)

Cl3dirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei
mai Tnalte dintre ele.

Distanta se poate reduce, dar nu mai putin de 3.5 m numaiin cazulin care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte
activitati ce necesitd lumina naturala.

Constructiile de tip garaj, foisor, anexe tehnice se pot amplasa alipit de constructia
principala.

ARTICOLUL 8. CIRCULATII $IACCESE

(1)

(2)

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

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.
Toate strazile si parcéarile publice se vor marca si semnaliza conform normativelor in
vigoare.
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(4)

(5)

(6)

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
impune ca finisajul circulatiei sa fie astfel rezolvat incat sa asigure siguranta utilizatorilor
(prevenirea posibilelor accidentari -ex. alunecare) si se recomanda utilizarea unor
materiale corelate aspectul exterior al viitoarelor constructii (texturi, cromatica).

ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1)

(2)

(3)
(4)

(5)

(6)

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

Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare / unitate locativa, conform HCL nr. 61/2020.
Pentru celelalte functiuni/destinatii de dotéri complementare se va respecta maximul
prevazut in HG 525/96 actualizata, asigurarea locurilor de parcare realizdndu-se atat la
subsolurile clddirilor cat si suprateran.

Atunci cénd se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje
va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.
Este interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3.50
to, autobuzele, remorcile etc, precum si realizarea de reparatii de intretinere auto.

ARTICOLUL 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

(1)
(2)

(3)

(4)

Tnéltimea maxima admisibila a cladirilor la cornisa, calculat de la cota terenului amenajat,
nu va depasi 10.00 m.

Regim de inaltime maxim propus S(D)+P+1E+M/Er

S - subsol, D-demisol, P-parter, E-etaj, M- mansarda, Er- etaj retras

Se va respecta normativul pentru proiectarea mansardelor la cladirile de locuit, indicativ
NP-064-02, respectiv suprafata nivelului mansardeiva fi de maximum 60% din aria nivelului
curent.

Regim de indltime minim P

P-parter (H minim 3.50 m)

ARTICOLUL 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Conditii generale:

(1)

Aspectul exterior al cladirilor va fi conceput astfel Incat sa contribuie la pastrarea si
dezvoltarea unei imagini urbane coerente, armonioase Si reprezentative pentru
identitatea locald, fard a afecta caracterul specific al zonei.

Conform prevederilor HCL nr. 40/2020 si ale Ghidului de arhitecturd pentru incadrarea n
specificul local din mediul rural - Zona cu influentd sdseasca, proiectarea constructiilor
va urmari integrarea Tn contextul construit existent prin respectarea caracterului
arhitectural local, a proportiilor, volumetriei, materialelor, cromaticii si detaliilor
specifice, evitand contrastele nejustificate si discontinuitatile de imagine.
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(3)

(4)

()

(6)

Se va acorda o atentie deosebitd relatiei dintre constructiile noi si fondul construit
existent, astfelincat ansamblul stradal sa pastreze un caracter unitar din punct de vedere
al scarii, ritmului fatadelor, formei si pantei acoperisurilor, materialelor de finisaj,
culorilor si Tmprejmuirilor.

Sunt interzise solutiile arhitecturale, materialele, finisajele sau elementele decorative
care, prin formd, dimensiuni, cromatica ori expresie arhitecturala, afecteaza imaginea
localitatii sau sunt incompatibile cu specificul arhitectural al zonei.

Fatadele laterale si posterioare vizibile din spatiul public vor beneficia de acelasi nivel de
calitate arhitecturald si de finisare ca fatadele principale, iar instalatiile si echipamentele
tehnice vor fi integrate in arhitectura constructiei astfel incat sa nu afecteze aspectul
exterior.

Prevederile prezentului articol se completeaza cu regulile specifice privind volumetria,
acoperisurile, materialele, cromatica, tdmplariile si imprejmuirile prevazute in prezentul
Regulament Local de Urbanism si in Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul
local din mediul rural - Zona cu influentd saseascd, aprobat prin HCL nr. 40/2020,
sectiunea urbanism, respectiv prevederile pentru zone nou constituite, in afara vetrei
localitatii.

Acoperis siinvelitori:

(7)

(8)

(®)

(10)

(11)

(12)

Se admit acoperisuri de tip sarpantd sau terasd circulabild/necirculabild, cu conditia
asigurérii unei arhitecturi unitare si a integrarii in imaginea ansamblului construit.
Acoperisurile vor avea forme simple, cu doua sau patru ape.

Invelitorile vor fi realizate din materiale durabile (ca tigla ceramica, tiglé de beton sau alte
materiale, sindrild sau tabla faltuita din metal cu aspect mat, etc), Tn nuante naturale de
rosu-caramiziu, brun sau gri-antracit mat.

Se interzic Tnvelitorile lucioase, in culori stridente sau cu aspect impropriu specificului
local. Se vor folosi doar culori din spectrul culorilor: maro inchis, gri, gri-brun, rosu, brun-
roscat, brun, negru-brun, gri, gri antracit sau nuante apropiate de acestea;

Panourile fotovoltaice sunt admise dacéa suntintegrate in planulinvelitorii si nu afecteaza
imaginea ansamblului construit.

Jgheaburile si burlanele din tabla vopsita vor avea culoriinchise cu caracter metalic. Sunt
interzise vopsitoriile stridente.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strilucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

Materiale pentru fatada:

(13)

(14)

Pentru finisarea fatadelor sunt admise materiale durabile si de calitate (precum tencuieli
decorative, placaje din lemn, piatrd naturald, cardmida aparentd, fibrociment, HPL,
ceramica, fatade ventilate, panouri termoizolante cu finisaj arhitectural, tabla faltuita si
alte materiale similare), utilizate Tn cadrul unei compozitii arhitecturale unitare.

Fatadele vor utiliza o paletd cromatica echilibrata (alb, crem, bej, gri, gri-bej, gri-antracit
si nuante apropiate). Sunt interzise culorile stridente, fluorescente sau contrastele
cromatice excesive.
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(15)

Ornamentele si detaliile arhitecturale vor respecta principiile arhitecturii contemporane
si vor fi integrate coerent Tn conceptul cladirii. Nu sunt admise imitatiile istorice sau
elementele decorative lipsite de justificare arhitecturala.

(16) Seinterzice utilizarea la exterior a materialelor destinate finisajelor interioare, precum si
a materialelor cu caracter provizoriu sau de calitate inferioard (asbociment, tabla
ondulata zincata, plastic ondulat, PVC aparent sau alte materiale similare).

Tamplarii:

(17) Tampléria exterioara poate fi realizata din lemn, aluminiu sau PVC de calitate, cu finisaje
durabile si un desen simplu, integratin conceptul arhitectural al cladirii.

(18) Se recomanda utilizarea finisajelor opace, mate sau satinate, in culori neutre sau
pastelate, sau lemn. Culorile stridente, fluorescente sau cu grad ridicat de reflexie sunt
interzise.

(19) Dimensiunea, proportille si compartimentarea tamplariei vor fi Tn concordanta cu
volumetria si expresia arhitecturald a cladirii, evitAndu-se profilele excesiv ornamentate
sau elementele decorative fara justificare arhitecturala.

(20) Obloanele, brise-soleil-urile si alte elemente de umbrire sunt admise ca elemente

functionale si de compozitie arhitecturald, cu conditia integrarii acestora in conceptul
unitar al fatadelor si utilizarii unor materiale si culori compatibile cu ansamblul construit.

ARTICOLUL 12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)
(6)

(7)

(8)

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice de alimentare cu ap3,
canalizare si alimentare cu gaze naturale, eliberarea autorizatiilor de construire fiind
conditionata de asigurarea accesului imobilelor la utilitdti, cu respectarea conditiilor
impuse de fiecare furnizor in parte.

Alimentarea cu energie electrica pentru toate constructiile va fie asigurata, fie prin
racordarea la retelele existente, fie prin metode alternative de generare a energiei electrice
(ex: panouri fotovoltaice, turbine eoliene etc.) utilizarea metodelor alternative de generare
a energiei electrice fiind recomandata.

Utilitatile pot fi rezolvate la nivel individual (panouri fotovoltaice/eoliene, panouri solare
pentru apa calda etc.).

Pentru cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
realizata pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre parcelele vecine.

Se va asigura ih mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon.

Firidele de bransament vor fi realizate ingropat sau vor fi integrate in imprejmuire; se
interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobild
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel.

Deseurile menajere rezultate vor fi colectate in recipienti din PYC amplasate pe platforme
betonate pentru fiecare imobil si periodic vor fi eliminate prin serviciul de salubritate al
localitatii. In ce priveste pozitionarea si amenajarea zonei de colectare si depozitare
deseuri se vor avea n vedere normele sanitare in vigoare.
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(10) Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatadele principale catre strazi sau

alte circulatii cu caracter public.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE

(1)

(2)

(8)

Se va asigura o suprafatd minima de 30% spatii verzi amenajate din suprafata fiecarei
parcele, realizate preponderent pe sol natural.

Suprafetele neocupate de constructii, accese, platforme, parcaje sau alte amenajari vor fi
Tnierbate si plantate, fiind interzisa mineralizarea integraléa a terenului.

Amenajarile peisagistice vor utiliza cu prioritate specii locale sau adaptate conditiilor
pedoclimatice specifice zonei, cu accent pe arbori, arbusti si vegetatie care contribuie la
biodiversitate si la integrarea in peisaj. Se recomanda evitarea speciilor invazive.

Vegetatia inalté existenta se va conserva ori de céte ori este posibil si va fi integrata in
amenajarea parcelei. Indepértarea arborilor maturi se va realiza numai in cazurile
justificate prin documentatia tehnica sau in conditiile prevazute de legislatia in vigoare.

Tn cazul eliminarii arborilor existenti, se recomanda plantarea unor arbori noi din specii
locale sau adaptate zonei, Tntr-un numar si cu o amplasare care sa asigure refacerea
fondului vegetal si mentinerea calitatii peisajului.

Se recomanda utilizarea solutiilor de infrastructura verde, precum garduri vii, aliniamente
de arbori, gradini de ploaie, suprafete permeabile si sisteme de colectare si infiltrare a
apelor pluviale, in vederea cresterii rezilientei climatice si reducerii efectului de insuld de
caldura.

ARTICOLUL 14, IMPREJMUIRI

(1)

(2)

(3)

(4)

()

(6)

(7)

imprejmuirile vor fi proiectate astfel incat sa contribuie la imaginea unitard a strazii si la
integrarea armonioasa a constructiilor in cadrul construit gi in peisaj.

Spre domeniul public sunt admise imprejmuiri transparente sau semitransparente,
realizate din metal, lemn, zidarie, beton aparent sau alte materiale durabile, individual sau
in combinatie, cu oinaltime maxima de 2.00 m. Soclul opac nu va depdsi 0.60 m inaltime.
imprejmuirile opace spre domeniul public sunt admise numai daca fac parte din conceptul
arhitectural al ansamblului si sunt tratate cu materiale si finisaje de calitate, integrate in
imaginea strazii.

Pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor se admit imprejmuiri cu inédltimea maxima
de 2.00 m, realizate din materiale durabile, inclusiv garduri transparente, zidarie, panouri
metalice, lemn, plasé bordurata dublaté de vegetatie sau gard viu.

Se recomandé utilizarea gardurilor vii si a vegetatiei pentru integrarea imprejmuirilor in
peisaj si reducerea impactului vizual al acestora.

Se interzic Imprejmuirile realizate din materiale improprii sau cu caracter provizoriu (tabla
cutatd zincata, placi din azbociment, panouri din materiale plastice nefinisate, elemente
recuperate sau alte materiale similare).

Pentru cladirile cu functiuni comerciale, imprejmuirea este optionald. Delimitarea spatiilor
poate fi realizata prin gard viu, jardiniere, diferente de nivel sau alte amenajari peisagistice,
cu respectarea conditiilor de siguranté si vizibilitate din domeniul public.
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SECTIUNEA Il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15. MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 30%.

ARTICOLUL 16. COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. maxim =0.8

ZF08 Zona mixta

SzT - Subzona pentru turism si servicii, S(D)+P+2E+M/Er

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

(1)  Subzona de turism, caracterizata de functiuni destinate turismului, serviciilor, comertului si
alimentatiei publice.

(2)  Zona se caracterizeaza printr-o flexibilitate in acceptarea diferitelor functiuni de interes general
si public, formand linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor si in zonele noi de

expansiune urbana.
SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

(1) Se admit urmatoarele functiuni:

a)

b)
c)
d)
e)
f)

g

h)
i)

Structuri de primire turisticd cu functiuni de cazare (hoteluri, apdrthoteluri, pensiuni
turistice si alte unitati de cazare);

Unitati de alimentare publicé;

Spatii comerciale;

Servicii profesionale, administrative si financiare-bancare;

Cabinete medicale, clinici si alte servicii medicale;

Birouri, sedii de firme si institutii;

Amenajari aferente functiunilor admise: cai de acces carosabile si pietonale private,
parcaje, spatii plantate, locuri de joacéa pentru copii, imprejmuiri;

Anexe gospodéresti care nu produc disconfort (garaj, magazie).

Constructii aferente echipéarii tehnico-edilitare.

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

acordul vecinilor cu locuinte.

(1) Se admit functiuni comerciale si servicii cu conditia sd nu fie poluante, si nu genereze
transporturi grele, sa nu produca disconfort prin zgomot, vibratii, mirosuri sau trafic si s3
respecte normele sanitare si de protectie impotriva incendiilor.

(2) Atat Tn cazul echipamentelor publice aferente zonelor de locuinte, cét si cel al serviciilor
complementare, realizarea obiectivelor se va face in urmatoarele conditii:
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e respectarea HG 525/1996 si a normativelor sanitare in vigoare;
e s&nuproduca poluare fonica peste limitd admisa, poluare chimica sau vizuala;
e activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii; este interzisa utilizarea
terenului 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

(1) Suntinterzise orice alte utilizari decat cele mentionate la functiuni admise si functiuniadmise
cu conditiondri;

(2) Suntinterzise lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenaijérile 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, colectarea rapida a apelor pluviale.

(3) Suntinterzise functiunile industriale, cu activitati poluante, risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat.

(4) Suntinterzise anexele pentru cresterea animalelor.

(5) Constructii provizorii de orice naturd cu exceptia firmelor si panourilor publicitare
independente sau adosate constructiilor, dar numai Tn conditiile aprobérii acestora.

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

(1) Sunt construibile parcelele care respecta cumulativ urmatoarele conditii:
a) suprafata minima a parcelei: 1000 mp;
b) lungimea frontuluila strada mai mare sau egalacu 15m;
c) are acces la drumul public, direct sau prin drum de servitute;

d) parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decét cele anterior specificate nu sunt
construibile.

e) dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor noi aparute prin diviziunea unor parcele
anterioare (prin schimb, instrainare, etc);

Pe terenurile care fac obiectul documentatiei este propusa o parcela destinata functiunii
turistice, in suprafatad de 2316 mp, cu front stradal peste 15.00 m, pe care se vor amplasa
constructii in regim de construire izolat.

f) Se admite subparcelarea in maxim 2 parcele.

ARTICOLUL5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Constructiile pot fi amplasate pe aliniament, la limita cu zona 5zVa.
in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat gi
domeniul public.

ARTICOLUL 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
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(1) Fata de limitele laterale se va respecta o distantd minimé de 4.00 m de la limita de

(2)

proprietate (pentru accesul masinilor de interventie).

Constructiile se vor retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distantd minima
de 5.00 m.

Nota: Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata ziduluiin
care s-a deschis vederea sau, dupd caz, pe linia exterioara a balconului, pdnd la linia de hotar,
Distanta, siin cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul cel mai apropiat

al lucrarii de linia de hotar si pand la aceasta linie.

ARTICOLUL 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(M

(2)

(3)

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei
mai inalte dintre ele.

Distanta se poate reduce, dar nu mai putin de 3.50 m numai in cazul in care fatadele
prezintd calcane sau ferestre care nu asigurad luminarea unor incaperi fie de locuit, fie
pentru alte activitati ce necesitd lumina naturala.

Constructiile de tip garaj, foisor, anexe tehnice se pot amplasa alipit de constructia
principald

ARTICOLUL 8. CIRCULATII $| ACCESE

(1)

(2)

(3)
(4)
(5)

(6)

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

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.
Toate strazile si parcarile publice 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 lucrérilor 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
impune ca finisajul circulatiei sa fie astfel rezolvat incét sa asigure siguranta utilizatorilor
(prevenirea posibilelor accidentari -ex. alunecare) si se recomanda utilizarea unor
materiale corelate aspectul exterior al viitoarelor constructii (texturi, cromatica).

ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1)

(2)

(3)

4)

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesitad spatii de parcare se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
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, conform
HG 525/96 actualizat, asigurarea locurilor de parcare realizandu-se atat la subsolurile
cladirilor cat si suprateran.

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje
va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.
Este interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3.50
to, autobuzele, remorcile etc, precum sirealizarea de reparatii de intretinere auto.
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ARTICOLUL 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

(1)

(2)

(3)

(4)

Inaltimea maxima admisibild a clddirilor la cornisa, calculat de la cota terenului amenajat,
nu va depasi 12.00 m.

Regim de inaltime maxim propus S(D)+P+2E+M/Er

S - subsol, D-demisaol, P-parter, E-etaj

Se va respecta normativul pentru proiectarea mansardelor la cladirile de locuit, indicativ
NP-064-02, respectiv suprafata nivelului mansardeiva fi de maximum 60% din aria nivelului
curent.

Regim de inaltime minim P

P-parter (H minim 3.50 m).

ARTICOLUL 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Conditii generale:

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

Aspectul exterior al cladirilor va fi conceput astfel incat sa@ contribuie la pastrarea si
dezvoltarea unei imagini urbane coerente, armonioase §i reprezentative pentru
identitatea local3, fara a afecta caracterul specific al zonei.

Conform prevederilor HCL nr. 40/2020 si ale Ghidului de arhitecturd pentru incadrarea in
specificul local din mediul rural - Zona cu influenta séseasca, proiectarea constructiilor
va urmari integrarea Tn contextul construit existent prin respectarea caracterului
arhitectural local, a proportiilor, volumetriei, materialelor, cromaticii si detaliilor
specifice, evitdnd contrastele nejustificate si discontinuitatile de imagine.

Se va acorda o atentie deosebita relatiei dintre constructiile noi si fondul construit
existent, astfelincat ansamblul stradal s8 pastreze un caracter unitar din punct de vedere
al scarii, ritmului fatadelor, formei si pantei acoperisurilor, materialelor de finisaj,
culorilor si imprejmuirilor.

Sunt interzise solutiile arhitecturale, materialele, finisajele sau elementele decorative
care, prin forma, dimensiuni, cromatica ori expresie arhitecturala, afecteaza imaginea
localitatii sau sunt incompatibile cu specificul arhitectural al zonei.

Fatadele laterale si posterioare vizibile din spatiul public vor beneficia de acelasi nivel de
calitate arhitecturalé si de finisare ca fatadele principale, iar instalatiile si echipamentele
tehnice vor fi integrate in arhitectura constructiei astfel incat sa nu afecteze aspectul
exterior.

Prevederile prezentului articol se completeaza cu regulile specifice privind volumetria,
acoperisurile, materialele, cromatica, tamplariile si imprejmuirile prevazute in prezentul
Regulament Local de Urbanism si in Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul
local din mediul rural - Zona cu influentd sdseascd, aprobat prin HCL nr. 40/2020,
sectiunea urbanism, respectiv prevederile pentru zone nou constituite, in afara vetrei
localitatii.

Acoperis si invelitori:

(7)

Se admit acoperisuri de tip sarpantd sau terasa circulabild/necirculabila, cu conditia
asigurdrii unei arhitecturi unitare si a integrarii in imaginea ansamblului construit.
Acoperisurile vor avea forme simple, cu doué sau patru ape.
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(8)

(9)

(10)

(11)

(12)

Invelitorile vor fi realizate din materiale durabile (catigla ceramica, tigld de beton sau alte
materiale, $indrild sau tabla faltuita din metal cu aspect mat, etc), in nuante naturale de
rosu-caramiziu, brun sau gri-antracit mat.

Se interzic invelitorile lucioase, Th culori stridente sau cu aspect impropriu specificului
local. Se vor folosi doar culori din spectrul culorilor: maro inchis, gri, gri-brun, rosu, brun-
roscat, brun, negru-brun, gri, gri antracit sau nuante apropiate de acestea;

Panourile fotovoltaice sunt admise daca sunt integrate in planul invelitorii si nu afecteaza
imaginea ansamblului construit.

Igheaburile si burlanele din tabla vopsita vor avea culori inchise cu caracter metalic. Sunt
interzise vopsitoriile stridente.

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

Materiale pentru fatada:

(13)

(14)

(15)

(16)

Pentru finisarea fatadelor sunt admise materiale durabile si de calitate (precum tencuieli
decorative, placaje din lemn, piatrd naturald, cardmidd aparentd, fibrociment, HPL,
ceramica, fatade ventilate, panouri termoizolante cu finisaj arhitectural, tabla faltuita Si
alte materiale similare), utilizate in cadrul unei compozitii arhitecturale unitare.

Fatadele vor utiliza o paleta cromatica echilibrata (alb, crem, bej, gri, gri-bej, gri-antracit
si nuante apropiate). Sunt interzise culorile stridente, fluorescente sau contrastele
cromatice excesive.

Ornamentele si detaliile arhitecturale vor respecta principiile arhitecturii contemporane
si vor fi integrate coerent in conceptul cladirii. Nu sunt admise imitatiile istorice sau
elementele decorative lipsite de justificare arhitectural3.

Se interzice utilizarea la exterior a materialelor destinate finisajelor interioare, precum si
a materialelor cu caracter provizoriu sau de calitate inferioara (ashociment, tabla
ondulata zincaté, plastic ondulat, PVC aparent sau alte materiale similare).

Tamplarii:

(17)

(18)

(19)

(20)

Tamplaria exterioara poate fi realizata din lemn, aluminiu, otel sau PVC de calitate, cu
finisaje durabile si un desen simplu, integrat in conceptul arhitectural al cladirii.

Se recomanda utilizarea finisajelor opace, mate sau satinate, in culori neutre sau
pastelate, sau lemn. Culorile stridente, fluorescente sau cu grad ridicat de reflexie sunt
interzise.

Dimensiunea, proportiille si compartimentarea tdmplériei vor fi in concordanta cu
volumetria si expresia arhitecturala a cladirii, evitAindu-se profilele excesiv ornamentate
sau elementele decorative fara justificare arhitecturala.

Obloanele, brise-soleil-urile si alte elemente de umbrire sunt admise ca elemente
functionale si de compozitie arhitecturald, cu conditia integrarii acestora in conceptul
unitar al fatadelor si utilizarii unor materiale si culori compatibile cu ansamblul construit.

ARTICOLUL 12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

(1)

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice de alimentare cu ap3,
canalizare si alimentare cu gaze naturale, eliberarea autorizatiilor de construire fiind
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(2)

(4)

(5)
(6)
(7)

(9)

(10)

conditionata de asigurarea accesului imobilelor la utilitati, cu respectarea conditiilor
impuse de fiecare furnizor in parte.

Alimentarea cu energie electrica pentru toate constructiile va fie asigurata, fie prin
racordarea la retelele existente, fie prin metode alternative de generare a energiei electrice
(ex: panouri fotovoltaice, turbine eoliene etc.) utilizarea metodelor alternative de generare
a energiei electrice fiind recomandata.

Utilitatile pot fi rezolvate la nivel individual (panouri fotovoltaice/eoliene, panour| solare
pentru apa calda etc.).

Pentru cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
realizata pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre parcelele vecine.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteocrice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon.

Firidele de bransament vor fi realizate ingropat sau vor fi integrate in imprejmuire; se
interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobila

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel.

Deseurile menajere rezultate vor fi colectate in recipienti din PVC amplasate pe platforme
betonate pentru fiecare imobil si pericdic vor fi eliminate prin serviciul de salubritate al
localitatii. In ce priveste pozitionarea si amenajarea zonei de colectare §i depozitare
deseuri se vor avea in vedere normele sanitare in vigoare.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatadele principale catre strazi sau
alte circulatii cu caracter public.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE

(1)

(2)

(3)

(4)

()

Se va asigura o suprafatd minima de 30% spatii verzi amenajate din suprafata fiecarei
parcele, realizate preponderent pe sol natural.

Suprafetele neocupate de constructii, accese, platforme, parcaje sau alte amenajari vor fi
inierbate si plantate, fiind interzisd mineralizarea integrala a terenului.

Amenajarile peisagistice vor utiliza cu prioritate specii locale sau adaptate conditiilor
pedoclimatice specifice zonei, cu accent pe arbori, arbusti si vegetatie care contribuie la
biodiversitate si la integrarea in peisaj. Se recomanda evitarea speciilor invazive.
Vegetatia inaltd existentd se va conserva ori de céte ori este posibil si va fi integrata in
amenajarea parcelei. Indepéartarea arborilor maturi se va realiza numai fn cazurile
justificate prin documentatia tehnica sau in conditiile prevazute de legislatia in vigoare.

Tn cazul eliminarii arborilor existenti, se recomanda plantarea unor arbori noi din specii
locale sau adaptate zonei, intr-un numar si cu o amplasare care sa asigure refacerea
fondului vegetal si mentinerea calitatii peisajului.

Se recomanda utilizarea solutiilor de infrastructura verde, precum garduri vii, aliniamente
de arbori, gradini de ploaie, suprafete permeabile si sisteme de colectare si infiltrare a
apelor pluviale, n vederea cresterii rezilientei climatice si reducerii efectului de insula de
caldura.
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ARTICOLUL 14. iIMPREJMUIRI

(7)  Tmprejmuirile vor fi proiectate astfel incat s& contribuie la imaginea unitard a strazii si la
integrarea armonioasé a constructiilor Tn cadrul construit si in peisaj.

(8) Spre domeniul public sunt admise Tmprejmuiri transparente sau semitransparente,
realizate din metal, lemn, zidé&rie, beton aparent sau alte materiale durabile, individual sau
in combinatie, cu o inaltime maxima de 2.00 m. Soclul opac nu va depéasi 0.60 m inaltime.

(9) Tmprejmuirile opace spre domeniul public sunt admise numai dac fac parte din conceptul
arhitectural al ansamblului si sunt tratate cu materiale si finisaje de calitate, integrate Tn
imaginea strazii.

(10) Pelimitele laterale si posterioare ale parcelelor se admit imprejmuiri cu inaltimea maxima
de 2.00 m, realizate din materiale durabile, inclusiv garduri transparente, zidarie, panouri
metalice, lemn, plasa bordurata dublata de vegetatie sau gard viu.

(11) Se recomanda utilizarea gardurilor vii si a vegetatiei pentru integrarea imprejmuirilor in
peisaj sireducerea impactului vizual al acestora.

(12) Se interzic imprejmuirile realizate din materiale improprii sau cu caracter provizoriu (tabla
cutata zincata, placi din azbociment, panouri din materiale plastice nefinisate, elemente
recuperate sau alte materiale similare).

(13) Pentru cladirile cu functiuni comerciale, servicii, turism sau alimentatie publics,
Tmprejmuirea este optionala. Delimitarea spatiilor poate fi realizata prin gard viu, jardiniere,
diferente de nivel sau alte amenajéri peisagistice, cu respectarea conditiilor de siguranta si
vizibilitate din domeniul public.

SECTIUNEA il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15. MAXIM DE OCUPARE ATERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 35%.
ARTICOLUL 16. COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. maxim = 1.25

ZF14 Zona spatii verzi, sport si agrement

SzVa- Subzona pentru spatii verzi amenajate, Zona verde de folosinta publica

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
(1)  Subzona spatii verzi amenajate publice, cu acces nelimitat si neingradit.
SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALI\

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

(1) Seadmit functiuni specifice spatiului de folosinta publicé plantat, precum:
a) Spatiiverzi amenajate;
b) Plantatii de arbori si arbusti, peluze si amenajari peisagere;
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c) Alei pietonale si piste pentru biciclete;

d) Locuri de joacd pentru copii;

e) Amenajari pentru recreere, sport si agrement;
f) Mobilier urban;

g) Infrastructurd tehnico-edilitara realizatd in sistem subteran, necesara functionarii si
intretinerii ansamblului.

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(2) Seadmitamenajari pentru recreere si sport, cu condifia sd nu afecteze caracterul spatiului
verde al zonei si sé respecte normele privind protectia mediului.

ARTICOLUL 3. FUNCTIUNI INTERZISE

(3) Orice alte utilizari in afara celor mentionate la functiuni admise gi functiuni admise cu
conditionari;

(4)  Constructii destinate locuirii, comertului, servicii, industriei sau depozitérii, cu exceptia
celor necesare administrarii si intretinerii spatiilor verzi;

(5)  Activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
(6) Depozitarea materialelor si deseurilor, cu exceptia celor necesare intretinerii spatiilor verzi;

(7) Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile verzi sau de pe
parcelele adiace; orice lucrdri de terasament care pot provoca scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care implic8 evacuarea si colectarea rapida a apelor pluviale;

(8) Desfiintarea sau diminuarea suprafetelor de spatii verzi, cu exceptia situatiilor prevazute
de legislatia in vigoare;

(9) Constructii provizorii de orice naturd, cu exceptia celor necesare intretinerii spatiilor verzi
sau organizarii unor activitati temporare autorizate,

(10) Dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice);

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

(1) Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

ARTICOLULS5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) Nu este cazul.

ARTICOLUL6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

(1) Nu este cazul.

ARTICOLUL7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Nu este cazul.
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ARTICOLUL 8. CIRCULATII SI ACCESE

(1) Conform studiilor de specialitate avizate conform legii cu urméatoarele mentiuni:

a)  Seva asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare, drum de halaj) care vor fi tratate ca alei principale ;

b) Se va asigura accesul persoanelor cu dizabilitati in spatiile publice.

ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1)  Realizarea de parcaje nu este admisa.

ARTICOLUL 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

(1)  Nueste cazul,

ARTICOLUL 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

(1)  Nu este cazul.

ARTICOLUL 12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

(1)  Se pot realiza echipari edilitare pentru asigurarea utilitdtilor unor amplasamente din
proximitate;

(2)  Noileretele tehnico-edilitare vor fi obligatoriu amplasate in subteran (cu exceptia situatiilor
in care acest lucru nu este posibil datorita normelor de securitate si sanitare in vigoare).

(3) Seva asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon

(4)  Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon.

(5) Seinterzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE

(1)  Spatiile verzi se vor amenaja cu rol de protectie si estetic, contribuind la filtrarea poludrii
fonice si atmosferice generate de traficul rutier, precum si la configurarea unui front stradal
coerent.

(2)  Spatiile plantate vor avea caracter de perdea vegetald de protectie, realizata din arbori,
arbusti si vegetatie joasd adaptata conditiilor locale.

(3)  Sevaasigura continuitatea plantatiilor de-a lungul aliniamentului, fara a afecta vizibilitatea
in zonele de acces si intersectii.

(4) Se interzice ocuparea spatiilor verzi cu constructii supraterane permanente, platforme
betonate sau parcaje, cu exceptia amenajarilor strict necesare acceselor si infrastructurii
edilitare.

(5)  Se va mentine un procent de zone verzi, insumand minim 70% din suprafata subzonei,
dispus cat mai compactin cadrul incintei.
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(6) Conform CoduluiCivil, art. 613, inlipsa unordispozitii cuprinse in lege, arborii trebuie saditi
la o distanta de cel putin 2 metri de linia de hotar, cu exceptia acelora mai mici de 2 metri,
a plantatiilor si a gardurilor vii.

(7) Zonele verzi se vor amenaja utilizdnd specii locale de arbori §i arbusti ornamentali sau
specii de pomi fructiferi, adaptate climatului specific zonei. Sunt interzise speciile de
plante strdine, invazive sau care pot crea disconfort. In fazele urmétoare de proiectare se
vor detalia amenajarile propuse (indicare specii propuse, zonarea spatii minerale - spatii
plantate etc.).

(8) Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde aceasta
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau in care
impiedica realizarea constructiei.

(9) 1n acest caz, se recomanda replantarea, in locul vegetatiei eliminate, a unor specii locale
de arbori sau arbusti, adaptate conditiilor climatice si solului din zond, pentru a mentine
echilibrul ecologic si a contribui la pdstrarea biodiversitatii.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

(1) Este permisd delimitarea doar fatd de terenurile Tnvecinate. Daca se realizeazd
imprejmuire, aceasta va fi dublata obligatoriu cu gard viu.

SECTIUNEA Il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. MAXIM DE OCUPARE ATERENULUI (P.O.T.)

(1) P.O.T. maxim = 0.00%

ARTICOLUL 16. COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (C.U.T.)

(1) C.U.T. maxim=0.00 ACD/mp teren

ZF06 Caide comunicatie sitransporturi

ZCCr- Subzona cailor rutiere (circulatii publice)

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

(1)  Zona ocupata de elementele constructive de drum si de lucrarile aferente constituite din
ampriza si cele doué fasii laterale de o parte si de alta a ei.

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

(1) circulatii publice carosabile si pietonale (drumuri, strazi, platforme de intoarcere);
(2) trotuare, accese, alveole, intersectii, amenajéri pentru siguranta circulatiei;
(3) elemente de colectare si scurgere a apelor pluviale (rigole, santuri, guri de scurgere);

(4) spatii plantate de aliniament si amenajéri aferente circulatiilor;
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(5) retele tehnico-edilitare subterane si supraterane (cu respectarea conditiilor impuse de
detinatorii de utilitati si de administratorul drumului);

(6) semnalizare rutierd, marcaje, indicatoare.

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

(7)  lucrari de modernizare, reparatii si intretinere ale circulatiilor existente;

- (8) amplasarea retelelor de utilitati in zona drumurilor, cu respectarea conditiilor tehnice si a
avizelor de specialitate;

(9) amenajari pentru accesul autospecialelor de interventie (ISU), conform normativelor n
vigoare;

ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE

(1) orice constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare deranjeazad buna
desfasurare si organizare a traficului de pe drumurile publice sau prezintd riscuri de
accidente sunt interzise In zona de siguranta si protectie a drumurilor;

(2)  orice functiuni care nu au legatura directd cu circulatia si echiparea edilitara aferenta;
SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

(1) ZCCr — Subzona cailor rutiere cuprinde suprafetele destinate circulatiilor publice
carosabile si pietonale din cadrul zonei de reglementare, respectiv drumurile publice
existente si drumul de acces din Strada Lunga pentru parcela SzT.

ARTICOLUL5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(1)  Nu este cazul.

ARTICOLUL 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

(1)  Nu este cazul.

ARTICOLUL 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Nu este cazul.

ARTICOLUL 8. CIRCULATII SI ACCESE

(1)  Nueste cazul.

ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1)  Nu este cazul.

ARTICOLUL 10. iNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

(1)  Nueste cazul.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM | 04.08.2026 23|24




PUZ - Construire locuinie si functiuni complementare
SC SWIZZERIA S.R.L., 405|15.12.2025

ARTICOLUL 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

(1) Nu este cazul.

ARTICOLUL 12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

(1)  Se pot realiza echipari edilitare de-a lungul acestor drumuri pentru asigurarea utilitatilor
unor amplasamente din proximitate;

(2) Noileretele tehnico-edilitare vor fi obligatoriu amplasate in subteran (cu exceptia situatiilor
in care acest lucru nu este posibil datorita normelor de securitate si sanitare in vigoare).

ARTICOLUL 13. SPATIILIBERE si SPATII PLANTATE

(1)  Spatiile verzi se vor amenaja cu rol de protectie si estetic.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

(1) Tn cazul in care sunt necesare Tmprejmuiri, acestea vor fi de tip transparent si adaptate
rolului functional.

SECTIUNEA IIl - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

(1) Nu este cazul

ARTICOLUL 16. COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (C.U.T.)

(1) Nu este cazul
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