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PRESCRIPTII GENERALE

1. DOMENIU DE APLICARE

Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins in limitele teritoriului
administrativ al municipiului Fagaras.

Regulamentul local de urbanism pentru intreaga unitate administrativ-
teritoriald, aferenta Planului urbanistic general, cuprinde si detaliaza prevederile
referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare,
dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor,
materiale si culori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile arhitectural-
urbanistice ale acestora, stabilite in baza unui studiu de specialitate.

Prevederile regulamentelor locale de urbanism sunt diferentiate pentru fiecare
unitate teritorialda de referinta, zone si subzone ale acesteia.

Avizarea sau aprobarea unor documentatii de urbanism ale caror prevederi
referitoare la amplasament, functiune, volumetrie si aspectul arhitectural, materialele
utilizate, invelitoare, paleta cromatica incalca, dupa caz, Codul civil, legislatia
specifica privind dreptul de proprietate, sanatatea si siguranta populatiei, mediul,

protectia patrimoniului de orice natura sau protectia peisajului este interzisa.

2. CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII.

Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor
Urbanistice Zonale aprobate care nu au fost abrogate prin Hotarari ale Consiliului
Local al municipiului Fagaras.

Totodata, prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele
anterioare, ale caror efecte sunt imprimate in configuratia cadrului construit actual

al localitatii si care isi pastreaza si in prezent valabilitatea.

3. CONDITII DE APLICARE.

Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de
Urbanism si le detaliaza.

Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director.
Prevederile sale permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor
speciale in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau

Planuri Urbanistice Zonale.
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In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si
complexitate a lucrarilor de infrastructura tehnica, prezentul regulament va fi
detaliat, adaptat sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice

Zonale, realizate si aprobate conform legii.

4. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI

Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise,
regim de construire, indltime maxima admisa, distante minime fata de limitele
parcelei, POT, CUT. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise

numai in conditiile legislatiei in vigoare.

II.

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

5. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITI\TII MEDIULUI SI

PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT.

Intravilanul si terenurile agricole

Constructiile se amplaseaza de regula in intravilanul localitatilor, in cazuri
exceptionale pot fi amplasate in extravilan.

Este interzisa amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole din
extravilan de clasa I-a si a II-a de calitate, pe cele amenajate cu lucrari de
imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri nationale,
rezervatii, monumente, ansambluri arheologice si istorice.

Exceptie de la prevederile alineatului precedent fac constructiile care servesc
activitatile agricole, cu destinatie militara, caile ferate, soselele de importanta
deosebita, liniile electrice de inalta tensiune, forarea si echiparea sondelor, lucrarile
aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele magistrale de transport gaze sau
petrol, lucrarile de gospodarire a apelor si realizarea de surse de apa. Retelele
tehnico-edilitare se vor amplasa grupat, in imediata apropiere a cailor de

comunicatie.

Zone protejate naturale

Pe teritoriul administrativ al municipiului Fagaras a fost identificate un sit de
importanta comunitara (ROSCI0132 - Oltul Mijlociu - Cibin - Hartibaciu) respectiv
doua situri avifaunistice (ROSPA0099 - Podisul Hartibaciu, ROSPA0003 - Avrig -
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Scorei - Fagaras).

Propunerile planului urbanistic au evitat extinderea intravilanului in ariile
naturale protejate.

Construirea in interiorul acestor arii naturale se va face in conformitate cu
prevederile legislatiei in vigoare si ale Planului de Management al ariei protejate

In conformitate cu prevederile Legii Apelor 107/1996 si cu prevederile RGU
privind evitarea amplasarii constructiilor in zonele inundabile se instituie fasii de
protectie in lungul cursurilor de apa, cu rol de protejare a vegetatiei malurilor si a
lucrarilor de pe malurile raurilor si de asigurare a accesului la albiile minore.

Este interzisd includerea padurilor in intravilan. In conformitate cu prevederile
Codului Silvic al Romaniei sunt considerate paduri, si sunt incluse in fondul forestier
national terenurile cu o suprafata de cel putin 0,25 ha, acoperite cu arbori, acestia
trebuie sa atinga o inaltime minima de 5,0 m la maturitate in conditii normale de

vegetatie.

Zone construite protejate

Prin prezentul PUG au fost identificate cateva areale care mai pastreaza
caracteristici specifice modului de viata din aceasta comunitate. Astfel in aceste
zone cu valoare se vor pastra caracteristicile arhitecturii traditionale, iar noile
constructii se vor realiza astfel incat sa nu creeze o nota discordanta cu aceasta.

Pe teritoriul UAT Fagaras au fost identificate conform Listei Monumentelor
Istorice (2010) un numar de 27 monumente si ansambluri istorice, din care 7 de
importanta nationala (clasa A). De asemenea, conform Repertoriului Arheologic
National pe teritoriul UAT Fagaras exista un numar de 4 situri arheologice.

Vor trebui mentinute si imbunatatite functional si estetic spatiile urbane ce
pastreaza caracteristicile asezarilor urbane din judetului Brasov: piata centrala a
orasului cu parcul existent, cetatea Fagaras, monumentele istorice. De asemenea,
se vor adopta masuri pentru protectia tesutul urban traditional, realizarea de noi
perspective spre cetatea Fagaras.

Prin Studiul istoric general aferent PUG au fost propuse spre clasare ca

monumente istorice categoria B o serie de cladiri si fronturi stradale valoroase.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

6. REGULI PRIVIND SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $SI APARAREA

INTERESULUI PUBLIC

Zone expuse la riscuri naturale

Conform art. 10 din HGR 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General
de Urbanism autorizarea executarii constructiilor sau amenajarilor in zonele expuse
la riscuri naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor
acestora, este interzisa.

In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se inteleg: alunecarile de
teren, nisipurile miscatoare, terenurile mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni,
avalanse de zapada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea,
delimitate pe fiecare judet prin hotarare a consiliului judetean, cu avizul organelor

de specialitate ale administratiei publice.

Zone expuse la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice este
interzisa, cu exceptia constructiilor si amenajarilor care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

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

Autorizarea executarii constructiilor in interiorul zonelor de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze, cdilor de
comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura se va face cu aplicarea
restrictiilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.

Autorizarea executarii constructiilor in interiorul zonelor de protectie sanitara
aferente cimitirelor, surselor de apa potabila, depozitelor de deseuri urbane, se va

face cu aplicarea restrictiilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.

Restrictii privind amenajarea teritoriului impuse de specificul productiei
fostului Combinat Nitramonia

Conditiile de amplasare si de functionare a combinatului si a zonelor invecinate
cu acesta au fost stabilite pe baza studiului Analiza tehnica a suprafetei
combinatului Nitramonia in vederea actualizarii plan urbanistic general
municipiul Fagaras. Conform acestui studiu si a Raportului de securitate s-a realizat

o impartire pe zone de risc a teritoriului analizat si a vecinatatilor acestuia.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

In tabelul urmator sunt prezentate sintetic zonele si functiunile admise, stabilite

in functie de obiectivele existente si riscurile aferente acestora.

Nr. Zona Functiuni admise Functiuni
Sl | [P interzise
1. | Ul - Esi | Teren agricol Zona de interdictie
construire pe
NE : . .
perioada existentei
activitatii industriale

2. u2 - In aceastd zon3d se propune implementarea unor

Zona din |instalatii de acelasi tip sau alte instalatii compatibile
interiorul | (industriale, depozitare, gospodarie comunald), care sa
amplasa | utilizeze infrastructura existenta si care sa aiba
mentului | implementat sistemul de management al sigurantei,
industrial | atat la pericolele interne cat si la cele externe.

3. U3 - S | Activitati existente Zona de interdictie

construire pe
perioada existentei
activitatii industriale

4. | U4 - E si | Activitati cu vulnerabilitate scazuta si o expunere la risc | Nu se vor construi

NE Amai mica, respuectiv activitati desfasurate in spatii obiective
inchise, cu numar de etaje redus (sub 5 etaje) si iesiri vulnerabile: scoli,
de urgentda, numar scazut de angajati permanenti, | spitale, biserici etc..
activitati agricole,

5. U5 - S |Activitati cu vulnerabilitate scazuta si o expunere la risc | Nu se vor construi
mai mica, respectiv activitdti desfasurate n spatii obiective
inchise, cu numar de etaje redus (sub 5 etaje) si iesiri vulnerabile: scoli,
de urgentda, numar scazut de angajati permanenti, | spitale, biserici etc..
activitati agricole, zone predominant rezidentiale, cu un
indice de consum al cladirilor ce variaza intre 1,0 si 0,5
m3/m? si o rezistentd sporitd la unde seismice ce
insotesc o explozie (cladiri din beton armat, din
caramida cu putine etaje, constructii industriale cu
schelet metalic), spatii supuse aglomerarilor excesive,
cu participare maxima lunara — cum ar fi targuri, piete
sau alte evenimente regulare, cimitire etc..

6. U6 -V | Activitati cu vulnerabilitate scazuta si o expunere la risc | Nu se vor construi
mai micd, respectiv activitdti desfasurate in spatii obiective
inchise, cu numadr de etaje redus (sub 5 etaje) si iesiri | vulnerabile: scoli,
de urgentda, numar scazut de angajati permanenti, | spitale, biserici etc..
activitati agricole, zone predominant rezidentiale, cu un
indice de consum al cladirilor ce variaza intre 1,0 si 0,5
m3/m? si o rezistentd sporitd la unde seismice ce
insotesc o explozie (cladiri din beton armat, din
caramida cu putine etaje, constructii industriale cu
schelet metalic), spatii supuse aglomerarilor excesive,
cu participare maxima lunarda - cum ar fi targuri, piete
sau alte evenimente regulare, cimitire etc..

7. U7 - NV | Activitati industriale altele decat procese tehnologice Zonele de locuit,

care necesita factori de mediu lipsiti de impuritati.

parcuri, rezervatii
naturale, zonele de
interes
balneoclimateric, de
odihna si recreere,
institutii social -
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PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

Nr. Zona Functiuni admise Functiuni
Sl | [P interzise
culturale si
medicale, precum si
unitatile economice
ale caror procese
tehnologice necesita
factori de mediu
lipsiti de impuritati.
8. U8B - N |Aceastda zona va fi destinata pentru activitati cu | Nu se vor construi
vulnerabilitate scazuta si o expunere la risc mai mica, obiective
respectiv activitati desfasurate in spatii inchise, cu | vulnerabile: scoli,
numar de etaje redus (sub 5 etaje) si iesiri de urgenta, | spitale, biserici etc..
numar scazut de angajati permanenti, activitati
agricole, zone predominant rezidentiale, cu un indice de
consum al cladirilor ce variaza intre 1,0 si 0,5 m3/m? si
o rezistenta sporitda la unde seismice ce insotesc o
explozie (cladiri din beton armat, din caramida cu
putine etaje, constructii industriale cu schelet metalic),
spatii supuse aglomerarilor excesive, cu participare
maxima lunarda - cum ar fi targuri, piete sau alte
evenimente regulare, cimitire etc..
9. U9 - S | Zona rampei industriale trebuie inchisa, amplasamentul

ingradit si marcat in planurile de urbanism.

Norme de protectie sanitara

Conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014 - Norme de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

Art. 4. La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor preciza si
amplasamentele urmatoarelor dotari tehnico - edilitare:

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a
deseurilor menajere, care vor fi amenajate la distantda de minimum 10 m de
ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei
pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere
racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a
gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta
stare de curatenie; platformele pot fi cuplate cu instalatii pentru batut covoare;

b) spatii de joaca pentru copii, amenajate si echipate cu mobilier urban specific,
realizat conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata accidentarea
utilizatorilor;

c) spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din
zona respectiva, situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de

locuit; Tn aceste spatii este interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar
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PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS
fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea
activitatilor de reparatii si intretinere auto.

Art. 5. (1) Unitatile cu capacitate mica de productie, comerciale si de prestari
servicii, precum spalatorii auto, ateliere mecanice, tinichigerii, ateliere de tamplarie
etc., care pot crea riscuri pentru sanatate sau disconfort pentru populatie prin
producerea de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc.,
se amplaseaza in cladiri separate, la distanta de minimum 15 m de ferestrele
locuintelor.

Distanta se masoara intre fatada locuintei si perimetrul unitatii, reprezentand
limita suprafetei unitatii respective. Pentru unitatile sus - mentionate se asigura
mijloacele adecvate de limitare a nocivitatilor, astfel incat sa se incadreze in
normele din standardele in vigoare.

Art. 5. (2) Se interzice schimbarea destinatiei functionale a unor zone, daca prin
aceasta se creeaza premisa aparitiei de riscuri pentru sanatatea populatiei din zona
locuita.

Art. 9. Intre unitdtile industriale, obiectivele sau activitdtile care polueaz
factorii de mediu sau produc zgomot si vibratii si teritoriile protejate invecinate se
asigura zone de protectie sanitara.

Art. 10. Nocivitatile fizice (zgomot, vibratii, radiatii ionizante si neionizante),
substantele poluante si alte nocivitati din aerul, apa si solul zonelor locuite nu vor
putea depasi limitele maxime admisibile din standardele in vigoare.

Art. 29. Indepértarea apelor uzate menajere si industriale se face numai prin
reteaua de canalizare a apelor uzate; in lipsa posibilitatii de racordare la sisteme
publice de canalizare, unitatile sunt obligate sa isi prevada instalatii proprii pentru
colectarea, tratarea si evacuarea apelor uzate, care se vor executa si exploata in
asa fel incat sa nu constituie un pericol pentru sanatate.

Art. 30. Este interzisa raspandirea neorganizata, direct pe sol (curti, gradini,
strazi, locuri riverane s.a.) sau in bazinele naturale de apa, a apelor uzate
menajere, fecaloid - menajere si industriale. Este interzisa deversarea apelor uzate
in zona de protectie sanitara a surselor si a instalatiilor centrale de alimentare cu
apa.

Art. 34. indepé&rtarea apelor uzate menajere si fecaloid - menajere provenite de
la locuintele neracordate la un sistem de canalizare se face prin instalatii de

preepurare sau fose septice vidanjabile, care trebuie sa fie proiectate si executate
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PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

conform normelor in vigoare si amplasate la cel putin 10 m fata de cea mai
apropiata locuinta; instalatiile se intretin in buna stare de functionare; vidanjul se
va descarca in cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.

Anexa Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei
Zona de protectie sanitara - terenul din jurul obiectivului, unde este interzisa orice
folosinta sau activitate care, in contact cu factorii externi, ar putea conduce la
poluarea/contaminarea factorilor de mediu cu repercusiuni asupra starii de
sanatate a populatiei rezidente din jurul obiectivului; pentru sursele de ape
subterane utilizate pentru alimentarea cu apa potabila a localitatilor si a
operatorilor economici se aplica definitiile pentru "zona de protectie sanitara cu
regim sever", "zona de protectie sanitara cu regim de restrictie" si "perimetru de
protectie hidrogeologica", conform Hotararii Guvernului nr. 930/2005 pentru
aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie
sanitara si hidrogeologica si Ordinului ministrului mediului si padurilor nr.
1.278/2011 pentru aprobarea Instructiunilor privind delimitarea zonelor de
protectie sanitara si a perimetrului de protectie hidrogeologica;

Art. 12. Suprafetele de teren incluse in zonele de protectie sanitara pot fi
exploatate agricol, cu exceptia culturilor de plante utilizate in scop alimentar sau
furajer, care necesita folosirea de fertilizatori si pesticide si care, prin fixarea sau
concentrarea de substante poluante pot fi vatamatoare pentru om sau animale.

Art. 23. (1) Sursa de apa folosita pentru aprovizionarea cu apa a localitatilor
trebuie sa fie protejata impotriva tuturor activitatilor poluatoare prin perimetre de
protectie sanitara si prin controlul activitatilor poluante din teritoriul aferent,
conform prevederilor legale in vigoare. Stabilirea perimetrelor de protectie sanitara
se face individualizat pentru fiecare sursa, pe baza studiului de specialitate, in
conformitate cu standardele in vigoare si cu legislatia din domeniu in vigoare.

Art. 23. (2) Sursele de apa de profunzime (izvoare captate sau foraje) trebuie
sa fie amplasate si construite pe terenuri nepoluate agricol sau industrial, sa fie
protejate contra siroirilor de ape si impotriva inundatiilor. Zona de extractie trebuie
sa fie protejata sanitar, in conformitate cu normele legale in vigoare, astfel incat sa
se previna accesul public si al animalelor. De asemenea, zona trebuie sa fie
prevazutd cu panta de scurgere pentru prevenirea baltirii apei in sezoanele cu
precipitatii atmosferice.

Art. 23. (3) Sursele de apa de suprafata trebuie sa fie protejate de activitatile
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poluatoare, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Art. 27. (2) Fantana trebuie amplasata si construita astfel incét sa fie protejata
de orice sursa de poluare si sa asigure accesibilitatea consumatorilor. Amplasarea
fantanii trebuie sa se faca la cel putin 10 m de orice sursa posibila de poluare:
latrina, grajd, cotete, depozit de deseuri menajere sau industriale, platforme
individuale de colectare a gunoiului de grajd etc. Adancimea stratului de apa folosit
nu trebuie sa fie mai mica de 6 m. Peretii fantanii trebuie astfel amenajati incat sa
prevind orice contaminare exterioara. Ei vor fi construiti din material rezistent si
impermeabil: ciment, cdrdmidd sau piatra, tuburi din beton. In jurul fantanii
trebuie sa existe o zona de protectie de 1,5 m, amenajata in panta, cimentata sau
pavata, impermeabilizata contra infiltratiilor si imprejmuita pentru prevenirea
accesului animalelor.

Art. 15. (1) In gospodériile unde nu sunt asigurate racordurile de apa curenta si
canalizare printr-un sistem centralizat de distributie, adaposturile pentru cresterea
animalelor in curtile persoanelor particulare, de cel mult 6 capete in total (ovine,
caprine, porcine, bovine, cabaline) si cel mult 50 de pasari se amplaseaza la cel
putin 10 m de cea mai apropiata locuinta invecinata si se exploateaza astfel incat
sa nu produca poluarea mediului si risc pentru sanatatea vecinilor, cu obligatia
respectarii conditiilor de biosecuritate.

Art. 15. (2) In gospoddriile unde sunt asigurate racordurile la sistemul
centralizat de apa curenta si canalizare, adaposturile de animale de cel mult doua
capete cabaline, 5 capete bovine, 15 ovine sau caprine, 5 capete porcine si cel
mult 50 de pdsari se amplaseaza la cel putin 10 m de cea mai apropiata locuinta
invecinata si se exploateaza astfel incat sa nu produca poluarea mediului si risc

pentru sanatatea vecinilor, cu obligatia respectarii conditiilor de biosecuritate.

7. REGULI PRIVIND FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR

Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 3
loturi aldturate, in vederea realizarii de noi constructii. Terenul afectat de o
operatiune de parcelare cuprinde parti comune (strazi, spatii publice, retele
tehnico-edilitare) si loturi - parti private apartinand unor proprietari diferiti. In cazul
parcelarilor, detinatorii terenurilor cuprinse in aceasta operatiune vor ceda in

beneficiul public suprafete de teren necesare realizarii obiectivelor de utilitate
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publica, stabilite pe baza PUZ - ului pentru intreaga zona. Aceste schimburi
necesare viabilizarii terenurilor vor creste valoarea acestora si vor asigura
posibilitatea unor dezvoltari functionale durabile. Acestea terenuri vor fi utilizate
pentru functiunile stabilite prin Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza
de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean
si local. De asemenea, pentru terenurile introduse in intravilanului localitatilor,
pentru transformarea zonelor cu alte functiuni in zone rezidentiale precum si pentru
construirea pe terenuri de peste 3.000 mp. pe terenurile apartinand statului,
consiliului judetean sau a consiliului local se va prevedea un minimum de 20 mp. de
spatiu verde pe cap de locuitor si un minimum de 5% spatii verzi publice, conform
Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor. Se recomanda a se rezerva spatii pentru realizarea unor
spatii verzi publice, de agrement si sport precum si a unor functiuni comerciale si a
unor servicii publice (cabinete medicale, farmacii, gradinite, magazine, cafenele,
etc.)

In cazul unei parcele provenite din dezmembrarea unei parcele mai mari,
valorile maximale ale indicilor urbanistici (POT, CUT) se vor raporta la parcela
initiala, Tnainte de dezmembrare.

Se recomanda ca valorile maxime ale indicilor urbanistici (POT, CUT) sa nu fie
atinsi in mod simultan (POT maxim dar nu si CUT maxim, sau CUT maxim dar nu si
POT maxim).

In zonele cu parceldri existente, executate in timp cu respectarea altor
prevederi privind suprafetele si dimensiunile minime ale parcelelor, autorizarea
executarii constructiilor noi se va face cu respectarea ordonantei anterioare,

precum si @ normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor si conformarii volumetrice

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei propuse si functiunea dominanta a zonei, stabilita
printr-o documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta
traditionala caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.

In prezentul regulament au fost detaliate utilizarile admise, utilizarile admise cu
conditionari si utilizarile interzise pentru fiecare zona, subzona functionala,
respectiv unitatile teritoriale de referinta.

Pentru parcelele pe care exista la momentul aprobarii prezentului PUG, utilizari

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
12



PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

care creeaza incompatibilitati functionale, nu vor fi admise constructii sau
amenajari care au ca rezultat cresterea suprafetei utile destinate acestor utilizari.

Conformarea volumetrica rezulta din aplicarea si respectarea valorilor maxime
ale indicilor urbanistici (POT, CUT, RH) stabiliti pentru fiecare unitate teritoriala de
referinta corelati cu indicii zonei in care se amplaseaza constructia. Acest principiu
se aplica pentru conservarea specificului tesutului traditional cat si pentru crearea
unor zone noi omogene din punct de vedere volumetric.

Orice derogari in ceea ce priveste utilizarile admise, volumetriile si indicii
urbanistici se pot face conform legislatiei in vigoare, prin realizarea unor Planuri
urbanistice zonale sau de detaliu.

In cazul realizdrii de noi constructii precedate de desfiintarea constructiilor
existente se va impune respectarea pentru noile constructii a indicilor stabiliti prin

prezentul Regulament.

Inaltimea constructiilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de
inaltime, stabilit in cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de referinta

cuprinse in prezentul regulament.

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine reglementarilor prezentul regulament sau prevederilor Art.
32 al Regulamentului General de Urbanism.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa. Aspectul exterior al
constructiilor, cu toate elementele sale definitorii, apartine spatiului public.

Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutrd care si nu deprecieze valoarea peisajului. In acest scop se vor avea in
vedere urmatoarele aspecte:

e Conformarea constructiei,

e Materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare,
e Culorile ansamblului si ale detaliilor,

e Conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.

In zonele cu valoare ambientald (tesut urban/rural traditional existent) este
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obligatoriu a se pastra caracteristicile cadrului construit specific (zone cu tesut

compact, realizate in sistemul curtilor inchise partial sau total)

Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenurile care au fost rezervate in
planuri de amenajare a teritoriului sau in Planul urbanistic general, pentru
realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executdrii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza
documentatiei de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

Drumurile si caile de acces care sunt prevazute astfel in documentatiile de
urbanism vor fi deschise circulatiei si accesului publicului indiferent de regimul de

proprietate asupra terenului, acestea fiind afectate de o servitute publica.

8. REGULI PRIVIND AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR SI RETRAGERILE

MINIME OBLIGATORII

Amplasarea fata de drumuri publice

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege
ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de protectie.

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de
specialitate ale administratiei publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de
intretinere si de exploatare;

b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie
(inclusiv functiunile lor complementare: magazine, restaurante etc.);

c) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze,
titei sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si
infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen.

Autorizarea executarii constructiilor cu diferite functiuni, altele decat cele
enumerate la alineatul de mai sus, este permisa, cu respectarea zonelor de

protectie a drumurilor delimitate conform legii.

Amplasarea fata de cadile ferate aflate in administrarea Regiei
Autonome "Societatea Nationala a Cadilor Ferate Romane"
Autorizarea constructiilor din zona cailor ferate se emite in temeiul OUG nr.

12/1998 privind transportul pe caile ferate romane.
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In scopul desfasurdrii in bune conditii a circulatiei feroviare si al prevenirii
evenimentelor de cale ferata art. 29 din Ordonanta de urgenta 12 din 7 iulie 1998
(OUG 12/1998) prevede instituirea zonei de siguranta si a zonei de protectie pentru
infrastructura feroviara publica.

Zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice cuprinde fasiile de teren,
in limita de 20.0 m fiecare, situate de o parte si de alta a axei cadii ferate, necesare
pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare si de siguranta circulatiei si a
celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiei trenurilor, precum si a
instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului.

In cazurile in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri aflate in proprietate
privatd, se poate proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publica, in
conditiile legii.

Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile
limitrofe, situate de o parte si de alta a axei cdii ferate, indiferent de proprietar, in
limita @ maximum 100.0 m de la axa caii ferate, precum si terenurile destinate sau
care servesc, sub orice forma, la asigurarea functionarii acesteia. Limitele concrete
ale zonelor de protectie se stabilesc pe baza normativelor emise de Ministerul
Transporturilor, cu informarea scrisa a proprietarilor terenurilor in termen de 30 de
zile.

Amplasarea fata de aliniament

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre
proprietatea privata si domeniul public.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament este detaliata in prezentul regulament,
pentru fiecare unitate teritorialda de referinta, in parte, tinand cont de categoria
drumului, caracteristicile tesutului urban si functiunea zonei.

Modificarea retragerilor constructiilor fata de aliniament se face in conformitate

cu prevederile legislatiei in vigoare.

Amplasarea in interiorul parcelei

Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi
parcele sunt precizate n cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele
functionale precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul
regulament.

Sunt permise derogari de la retragerile minime stabilite prin prezentul
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regulament cu conditia respectarii distantelor minime necesare interventiilor in caz

de incendiu si in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

Orientarea fata de punctele cardinale

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora
pe o durata de minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor
de locuit, conform OMS 119/2014. Distanta dintre cladiri trebuie sa fie mai mare
sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, pentru a nu se umbri
reciproc. Exceptie fac cladirile situate in zonele istorice protejate, sau in cele cu
valoare ambientala precum si pentru restul zonelor doar cu acordul vecinului direct
afectat.

Autorizarea executarii constructiilor se face, atunci cand este posibil, cu
respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale,
conform anexei nr. 3 a Regulamentului General de Urbanism.

Fac exceptie de la prevederile aliniatul de mai sus monumentele istorice si
constructiile dispuse in zonele construite protejate sau cu valoare ambientala
precum si cele a caror orientare este determinata de specificitatii culturale si

istorice de amplasare si de configurare.

9. REGULI PRIVIND ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati
de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea
conditiilor prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Numarul si configuratia acceselor prevazute la alin. (1) se determina conform
anexei nr. 4 din Regulamentul General de Urbanism.

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

Accese pietonale si piste pentru biciclisti

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa

numai daca se asigura accesele pietonale, potrivit importantei si destinatiei
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constructiei.

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg cadile de acces
pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale,
piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica
sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere
publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare.

In momentul reabilitdrii drumurilor si strdzilor se recomandd a se rezerva spatii
necesare realizarii pistelor de biciclisti, care pot fi de urmatoarele tipuri:

a) portiuni ale cailor de circulatie carosabile sau pietonale, trasate si marcate in
scopul parcurgerii cu bicicleta, avand un traseu care urmareste traseul circulatiilor
carosabile- Iatme 1,25-1,50 m.

b) piste ciclabile cu traseu independent de cel al circulatiilor carosabile, latime
1,25-1,50 m.

Parcaje

In functie de destinatia, de capacitatea constructiei si in conformitate cu
legislatia si normativele in vigoare se va stabili numarul minim de locuri de parcare
care trebuie realizate.

Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei.

In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare
normate, se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj
in cooperare sau concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv in zona

adiacenta la o distanta de maxim 250 mettri.

10. REGULI PRIVIND ECHIPAREA EDILITARA

Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor

Pentru autorizarea executarii constructiilor in intravilanul localitatii este
obligatorie asigurarea dotarilor tehnico-edilitare minime si anume alimentarea cu
energie electrica;

Fiecare parcela va dispune de o platforma/spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate astfel incat sa permitda colectarea selectiva a
acestora.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de protectie a infrastructurii
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edilitare, existente sau propuse, este interzisa. Exceptie fac constructiile tehnice
aferente infrastructurii.

Realizarea de retele edilitare

Extinderea retelelor edilitare publice sau marirea capacitatii acestora se poate
realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local, in functie de bugetul acestuia si
de prioritatile de dezvoltare.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar.

Retelele existente precum si cele propuse a se construi se vor amplasa in
subteran.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele existente de ap3, la instalatiile
de canalizare si de energie electrica.

(2) De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, pentru locuinte individuale, in urmatoarele conditii:

a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele
sanitare si de protectie a mediului;

b) beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de
consiliul local, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile
aliniatului de mai sus cu avizul organelor administratiei publice competente, daca
beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existentd, atunci cand aceasta are
capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice

existente, fie sa construiasca noi retele.

11. REGULI PRIVIND SPATIILE VERZI SI IMPREJMUIRILE

Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau cresterii suprafetei
de spatii plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
specificatiilor din cadrul reglementarilor unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in
prezentul regulament.

Este interzisa eliminarea vegetatiei inalte mature si care nu constituie un risc

pentru locuitori. Prin arbori maturi se inteleg arborii cu peste 5,00 m inaltime si
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diametrul tulpinii peste 15.00 cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 3 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere.
Speciile recomandate sunt cele autohtone cu o valoare mare ecologica si cu o

buna adaptabilitate la conditiile de mediu locale.

Imprejmuiri

imprejmuirile se vor realiza conform reglementarilor stabilite pentru fiecare
unitate teritoriald de referinta.

In vederea conservdrii caracterului zonelor urbane se recomandd realizarea
unor imprejmuiri traditionale, in acord cu arhitectura cladirilor.

Portile situate pe aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

12. DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE, SUBZONE SI1 UNITi\TI
TERITORIALE DE REFERINTA

Unitate teritoriald de referinta (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului
unitatii administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin
omogenitate functionala si morfologica din punct de vedere urbanistic si
arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanisticd omogena. UTR se
delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie
istoricd unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de construire
omogen, folosinte de aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim juridic al
imobilelor similar.

In prezentul PUG definirea unei unitdti teritoriale de referintd este determinat3
de trei parametri:

e functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

e regimul de construire (continuu, discontinuu);

e situarea in zone deja construite, zone construite protejate,

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor
regulamentului si deci, este necesara incadrarea terenului in alta categorie de UTR.

Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele zone, subzone si unitati

teritoriale de referinta:
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ZONA CONSTRUITA PROTEJATA

ZONA CENTRALA SITUATA IN INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE
UTR COp - Cetatea Fagaras;

UTR C1p - zona centrala dispusa de-a lungul bvd. Unirii aflata in interiorul limitei
ZCP

UTR C2p - zona centralda dispusa intr-un tesut urban valoros, aflata in interiorul
limitei ZCP;

ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN
INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

UTR L1lap - zona de locuinte cu regim mic de inadltime dispusa intr-un tesut urban
vechi modificat, aflata in interiorul limitei ZCP;

UTR L1bp - zona de locuinte cu regim mic de inaltime dispusa intr-un tesut urban
vechi care mai pastreaza caracteristicile initiale, aflata in interiorul limitei ZCP;
ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE CU REGIM MEDIU DE iNi\L]’IME SITUATE
IN INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

UTR L3ap - zona de locuinte colective cu regim mediu de indltime (P+4), aflata in
interiorul limitei ZCP;

UTR L3bp - zona de locuinte colective cu regim mediu de inaltime (P+4) formand

ansambluri unitare cu valoare ambientald, aflata in interiorul limitei ZCP;

ZONA MIXTA

UTR M1 - zona mixta de servicii si locuire;

UTR M2 - zona mixta de servicii, mica industrie si depozitare;

UTR M2-U8 - zona predominant de productie si depozitare, aflata sub incidenta
restrictiilor impuse de vecinatatea combinatului chimic;

UTR M1-U7 si UTR M1-US8 - zone predominant rezidentiale si de institutii publice,

aflate sub incidenta restrictiilor impuse de vecinatatea combinatului chimic;

ZONA INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII - UTR Is

ZONA DE LOCUINTE

ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN ZONE
CONSTITUITE

UTR L1c - zona locuintelor individuale si colective mici (cu maximum P+2 niveluri)

situate in zone constituite (in tesut traditional);
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UTR L1d - zona locuintelor individuale si colective mici (cu maximum P+2 niveluri)
realizate pe baza unor lotizari anterioare;

UTR L1-U4 - zona locuintelor colective mici (cu maximum P+2 niveluri) si a
locuintelor individuale situate in zone constituite (in tesut traditional) aflate sub
incidenta restrictiilor induse de vecinatatea combinatului chimic;

ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SAU COLECTIVE MICI SITUATE IN ZONE
NECONSTRUITE

UTR L2a - zona locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in
zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave neconstruite din intravilanul
existent);

UTR L2b - zona locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in
zone neconstruite realizate pe baza unor PUZ-uri anterioare;

UTR L2-U4, UTR L2-US8, zone de locuinte individuale (cu maximum P+1 niveluri)
situate in zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave neconstruite din
intravilanul existent) si aflate sub incidenta restrictiilor impuse de vecinatatea cu
combinatul chimic

ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII SI INALTE SITUATE IN
ANSAMBLURI REZIDENTIALE

UTR L3c - zona locuintelor colective cu regim mediu de inaltime (P+3, P+4) situate
in ansambluri rezidentiale;

UTR L3d - zona locuintelor colective inalte (peste 4 etaje) situate in ansambluri

rezidentiale existente;

ZONA DE ACTIVITI‘-'\]'I PRODUCTIVE

UTR A1l - zona activitati agrozootehnice

UTR A2 - zona activitati industriale si depozitare

UTR A2-U7, UTR A2-U8 - zona activitatilor industriale si depozitare cu restrictii

impuse de vecinatatea cu combinatul chimic

ZONA SPATIILOR VERZI

UTR V1 - zona verde - spatii publice plantate, agrement si loisir

UTR V1-U8 - zona verde - spatii publice plantate, agrement si loisir in vecinatatea
combinatului Nitramonia

UTR V2 - zona verde - culoare de protectie fata de infrastructura tehnica si oglinzi
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de apa din intravilan
ZONA DE SERVICII DESTINATE TURISMULUI - UTR St

ZONA CU DESTINATIE SPECIALA - UTR S

ZONA CAI DE COMUNICATIE
UTR T1 - zona cai rutiere
UTR T2 - zona cai ferate

ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA
UTR G1 - zona cimitirelor

UTR G2 - zona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala

ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE AFERENTE FOSTULUI COMBINAT
CHIMIC NITRAMONIA

UTR U2 - zona amplasamentului industrial

UTR U3 - zona de activitati existente (interdictie de construire, exceptie facand
functiunile de acelasi tip)

UTR U9 - zona rampei industriale propuse spre inchidere

13. OBSERVATII

Pentru zonele situate in extinderile intravilanului, pentru cele situate in
zonele neconstruite cat si pentru zonele supuse operatiunilor de conversie
functionala este obligatorie elaborarea unui plan urbanistic zonal in
vederea configurarii tramei stradale, rezolvarii acceselor si a echiparii
tehnico-edilitare. Zona ce urmeaza a fi studiata prin respectiva
documentatie va fi stabilita de serviciul de specialitate din cadrul primariei
in baza avizului de oportunitate, conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul art. 32:

Prin avizul de oportunitate se vor stabili: a) teritoriul care urmeaza sa fie
reglementat prin Planul urbanistic zonal; b) categoriile functionale ale dezvoltarii si
eventualele servituti; c) indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si
maxime; d) dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor,

utilitatilor; e) capacitatile de transport admise.
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Documentatiile de urbanism (planurile urbanistice zonale sau de
detaliu) aprobate conform legii si aflate in vigoare la momentul aprobarii
PUG isi vor pastra neschimbate prevederile.

La autorizarea oricarui fel de constructie in extravilan se vor avea in vedere
prevederile Ordinului nr. 34/N/M30/3422/42.21 din 1995 al MLPAT, MApN, MI, SRI
pentru aprobarea precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si
amenajarea teritoriului prin care se reglementeaza distantele minime de amplasare
a constructiilor fata de obiectivele cu caracter special.

Indicarea unitatilor teritoriale de referinta este realizata in plansa de
reglementari urbanistice.

Autorizarea executarii tuturor constructiilor va tine seama de zonele de
servitute si de protectie ale retelelor tehnico-edilitare.

In scopul evitarii degradarii spatiului public, autoritatile locale vor urmari:
¢ modul de amplasare a anexelor gospodaresti in cazul locuintelor;

e modul de amplasare a depozitelor si a constructiilor;
e sa nu fie amplasate constructiile cu fatada posterioara spre strada;
e sa nu fie folosite culori de tencuiala si finisaje care sa degradeze imaginea

strazii si a spatiului public.
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III. PRESCRIPTII SPECIFICE UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

ZONA CONSTRUITA PROTEJATA: UTR COp, UTR C1p, UTR C2p, UTR Liap, UTR

Libp, UTR L3ap, UTR L3bp

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Zona Construita Protejata cuprinde atdt monumentele istorice cat si zonele lor
de protectie precum si ansamblurile arhitectural urbanistice care pastreaza in mare
parte tesutul traditional rezultat din succesiunea diferitelor etape de dezvoltare a
localitatii. Aceasta zona contine toate monumentele de arhitectura din municipiul
Fagaras, inscrise in Lista Monumentelor Istorice (LMI 2010) sau propuse a fi
inscrise conform studiului de fundamentare aferent PUG. Astfel prin instituirea
Zonei Construite Protejate se va asigura atat protectia si conservarea fondului
traditional construit cat si prezervarea structurii urbane istorice la care se
adauga peisajul cultural specific municipiul Fagaras. Protectia elementelor
construite si a cadrului urban este asigurata prin statutul de monument al
diverselor obiective cu valoare istorica inscrise in LMI 2010 dar si prin propunerea
de clasare a unor noi obiective cat si prin delimitarea Zonei Construite Protejate
pentru pastrarea contextului urban valoros, a cadrului natural si a celui construit, a
imaginilor/perspectivelor valoroase spre si dinspre monumentele istorice.

Imaginea generala a localitatii releva o asezare compusa din doua nuclee, un
nucleu initial de tip ,rasfirat” (format la nord de cetate), specific comunitatii
romanesti, la care s-a alipit o structura de tip ,adunat”, tipica asezarilor de colonisti
germanici din sudul Transilvaniei. Aceasta din urma, formata pe latura de vest, este
o structura ordonatd, de forma aproximativ tronconica, cu strazi paralele (Str.
Doamna Stanca, Titu Pertia, Scolii), dezvoltate pe o axa orientata aproape est-vest,
cu o oarecare deviatie spre nord, completate cu cateva strazi perpendiculare (I.
Codru Dragusanu, Libertatii, I. Micu Klein), orientate aproximativ nord-sud, unele
de-a lungul paraului Berivoi si a ramificatiilor sale. Ulterior, acestora li s-au adaugat
noi trupuri de intravilan, cu structuri mixte, atat ,rasfirat”, cat si ,adunat”, formate
pe laturile de sud si de est.

Imaginea zonei istorice era data, pana nu demult, de peisajul cultural compus din
paraul Berivoi, care strabatea orasul pe axa nord-sud, dandu-i un aer pitoresc prin

numeroasele sale podete din zona centrald, in simbioza cu fondul construit, valoros
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prin combinatia dintre tesutul specific ruralului si cel al unei localitati urbane.
Interventiile realizate incepand cu anii ‘50 ai secolului trecut (insertii de blocuri,
demolari, comasari si remodelari ale morfologiei urbane etc.), au prejudiciat grav
acest echilibru fragil, dezvoltat pe parcursul a catorva secole. O parte insa din
structura sa initiala (trama stradala, parcelarul, elemente de fond construit), se mai
pastreaza inca in anumite zone ale orasului (Piata Republicii, str. Doamna Stanca,
M. Eminescu, I. Codru Dragusanu, Libertatii, Scolii, T. Vladimirescu si Negoiu). Din
acest motiv, pentru toate aceste zone, propunem impunerea unor reglementari
specifice, care sa ajute la protejarea lor. De asemenea, se vor proteja si
urmatoarele perspective valoroase, cum ar fi: imaginea generala a localitatii,
vazutd de pe Dealul Galatiului, Colegiu National Radu Negru vazut din Piata
Republicii si sediul actual al politiei impreuna cu Colegiu National D-na Stanca,

vazute dinspre vest, in lungul strazii D-na Stanca.

Disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati care afecteaza tesutul urban traditional si
monumentele istorice precum si ansamblurile urbane clasate sau propuse spre
clasare se refera la urmatoarele:

- imaginea generald a zonei istorice, care a suferit degradari iremediabile prin
trasarea agresiva a Bulevardului Unirii, fapt care a dus la demolarea unor elemente
reprezentative si valoroase de fond construit (Cocosul Alb), distrugerea parcelarului
istoric si a tramei stradale in zona Pietii Cetatii, str. Doamna Stanca, Tabacari si M.
Viteazul;

- interventi sau actiuni neconforme cu statul de monument istoric la
urmatoarele obiective, ducand la alterarea imaginii acestora (Cetatea Fagarasului,
Biserica ortodoxa Sf. Nicolae, Biserica ortodoxa Sf. Treime, sediul actual al politiei,
Manastirea franciscana, Casa Dr. Giurca, Biserica unitariand, fosta Scoala normala -
actualul Cerc Militar);

- existenta unor imobile clasate ca monumente sau cu valoare istorica ori
arhitecturala care le confera calitatea de a fi clasate ca monumente istorice aflate
intr-o stare avansata de degradare sau abandonate (sinagoga, fosta baie comunala,
cladirea de pe str. Doamna Stanca nr. 44)

- existenta unor strazi sau portiuni de strada care si-au pierdut criteriile

elementare pentru clasarea in lista monumentelor istorice (vechime, coerenta,
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valoare arhitecturala sau urbanistica s.a.) de exemplu strazile Titu Pertia,
Palarierilor, zona de nord a strazii Libertatii si zona de est a strazii Mihai Viteazul,
componente ale monumentului istoric ,Ansamblul urban Zona de nord a orasului”.
Astfel fondul construit si structura parcelarului sunt grav alterate de interventiile din
ultimele decenii. In plus, jumé&tatea vestica a strézii Paldrierilor a fost creatd dupa
mijlocul sec. XX, iar arhitectura sa, specifica anilor ‘50-'70, nu justifica statutul de
ansamblu urban valoros.

De asemenea, Strazile Morii, Campului, Pe Vale, Iazul Morii, Ioan Senchea si o
parte din strazile Andrei Muresanu si Tudor Vladimirescu, componente ale
monumentului istoric ,Ansamblul urban Zona Morii”, cod LMI BV-II-a-B-11675, nu
indeplinesc criteriile elementare pentru clasarea in lista monumentelor istorice
(vechime, coerenta, valoare arhitecturala sau urbanistica). Mai mult decat atat, cea
mai mare parte din fondul construit al acestor strazi este edificat in sec. XX (strazile
Campului, Pe Vale, Iazul Morii, Ioan Senchea) si este reprezentat de cladiri neutre
ca stil sau de cladiri agresive, in discordanta cu arhitectura traditionala zonei

istorice.

Propuneri pentru solutionarea disfunctionalitatilor semnalate

Principalele obiective referitore la protectia si valorificarea patrimoniului
construit, propuse in cadrul PUG urmaresc pe de-o parte protejarea si prezervarea
cadrului construit valoros prin impunerea unor reguli de interventie asupra
monumentelor si a cadrului acestora cat si a unui set de reguli pentru realizarea de
noi constructii care sa nu prejudicieze imaginea de ansamblu. Un alt obiectiv
important consta in sporirea atractivitatii acestor zone prin imbunatatirea
imaginii urbane, refunctionalizarea si diversificarea activitatilor din cadrul acestei
zone in vederea atragerii de noi utilizatori precum si imbunatatirea calitatii locuirii.
Astfel, s-a propus finalizarea lucrarilor de reabilitare a cetatii, toaletarea arborilor
din jurul cetatii cu scopul deschiderii unor noi perspective catre aceasta, in special
din zona strazilor Lacului, Podului, Cetatii, Tabacarilor si a Bulevardului Unirii.
Corealat cu aceasta actiune de deschidere a unor noi perspective se vor realiza
actiuni de mascare respectiv de integrare mai buna a catedralei ortodoxe prin
schimbarea invelitorii agresive aurite, cu una din tabla de cupru, care in timp, prin
patinare se va estompa, realizarea unei perdele inalte de vegetatie. Totodata se vor

demola chioscurile aflate la sud de catedrala ortodoxa, precum si a celor din nordul
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cetatii care creeaza o imagine contrastanta cu aceasta, fiind nespecifice unui spatiu
urban valoros situat in vecinatatea unui monument de importanta nationala.

De asemenea, se vor lua masuri pentru imbunatatirea calitatii arhitecturale a
cladirilor clasate ca monumente istorice care au suferit modificari agresive si
discordante. Astfel in Studiul Istoric aferent PUG au fost propuse o serie de masuri
care sa restaureze si sa amelioreze imaginea urmatoarelor monumente: Biserica
ortodoxa Sf. Nicolae, Biserica ortodoxa Sf. Treime, imobilul din str. N.
Balcescu nr. 53, cladirea protopopiatului ortodox, fosta baie comunala,
actualul sediu al politiei, manastirea franciscana, imobilulul de pe str.
Doamna Stanca nr. 44, ,Casa Dr. Giurca”, fosta Casa a casatoriilor si a
intregului front vestic al strazii Mihai Viteazul, frontul strazii M. Eminescu,
aferent perimetrului sudic al bisericii unitariene.

Masuri pentru reabilitarea spatilor publice valoroase si a spatilor verzi
corelate cu realizarea unui pietonal care sa uneasca zona cetatii cu Piata Repubilicii.
Astfel se propune toaletarea si amenajarea Parcului Cetatii precum si completarea
si extinderea vegetatiei de aliniament de pe strazile D-na Stanca, Negoiu, T.
Vladimirescu sau Piata Republicii. De asemenea, se propune pastrarea si
intretinerea vegetatiei de pe parcelele unor monumente istorice precum manastirea
franciscana, biserica ortodoxa Sf. Nicolae sau biserica reformata. Totodata se vor
realiza lucrari de restructurare a spatiilor verzi din Piata Republicii care vor trebui sa
puna in valoare arhitectura zonei din care fac parte. Totodata s-a propus si
amenajarea zonei centrale a ansamblului de blocuri din zona L3bp ca spatiu verde
plantat si parcaje. De asemnea, se recomanda a se restudia amplasamentul
viitoarei biserici si oportunitatea insertiei acesteia in actualul ansamblu. Pentru
L3bp zona de langa combinat se propune realizarea unui proiect de reabilitare si
modernizare a intregului spatiu public care sa vizeze ameliorarea imaginii urbane.
Se vor realiza si actiuni de reabilitare a imobilelor, de demolare a garajelor si
constructilor parazitare, precum si reglementarea circulatiei si a parcarilor.

De asemena, s-au propus si masuri care sa sprijine dezvoltarea unor activitati
ecoonomice in cadrul acestor monumente si zone protejate, insa pastrand
nealterat caracteristicile acestora. Astfel se propune concesionarea unor spatii din
cetate cu scopul dezvoltarii unor activitati compatibile cu statul zonei
(han/restaurant cu specific medieval, magazine de suvenirurui s.a.) pentru

cresterea atractivitatii monumentului. Realizarea unor spatii muzele in unele dintre
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imobilele propuse spre clasare (sinagoga — muzeu dedicat holocaustului, emigratiei
evreiesti si a celei romanesti in SUA) sau in una dintre cladirile vechi ale
combinatului care sa reflecte dezvoltarea industriald a Fagarasului. Realizarea unui
circuit ecleziastic care sa cuprinda toate bisericile vechi din municipiu, precum si
casa Inochentie Micu Klein.

In cadrul Regulamentului local de urbanism au fost stabilite urmatoarele mésuri si
prioritati de interventie dupa cum urmeaza:

-obligativitatea conservarii perspectivelor catre elementele definitorii al siluetei
localitatii (catre cetate, biserici sau de la nivelul acestora catre localitate) fiind o
masura obligatorie pentru pastrarea caracterului asezarii si pentru conservarea
peisajului natural si antropic valoros al localitatii.

-obligativitatea pastrarii regimului de inaltime caracteristic fronturilor de constructii
traditionale de pe strazile principale ce definesc vechea vatra a localitatii.
-interventiile asupra cladirilor cu arhitectura valoroasa (atat asupra volumetriei cat
si asupra fatadelor si imprejumirilor) vor pastra toate elementele de valoare sau
dupa caz se va reveni la arhitectura initiala sau caracteristica zonei.

-arhitectura cladirilor noi/insertii de arhitectura va respecta caracterul arhitectural
al frontului strazii, inscriindu-se in scara definita de fondul construit existent
(impunandu-se ilustrari de arhitectura pentru eliberarea autorizatiei de construire,

in conformitate cu avizul Ministerului Culturii).

Propuneri pentru modificarea si completarea Listei Monumentelor Istorice
Municipiul Fagaras figureza pe Lista Monumentelor Istorice 2010 cu un numar de 27
de pozitii, cu 22 obiective clasate, impartite in patru categorii si tipuri de
monumente, dintre care 7 de clasa A.

Din punct de vedere tipologic, acestea se impart in:

Valori ale patrimoniului arhitectural, grupate in patru mari categorii (arhitectura
militara, ecleziastica, civila si industriald);

Valori urbanistice, reprezentate de cele doua ansambluri urbane care, in ciuda
interventiilor nocive din ultimele cinci decenii, conserva pe alocuri elemente
importante din structura initiala a localitatii (trama stradala, parcelar, fond
construit);

Valori memorialistice, reprezentate de doua monumente de for public, clasate in

Lista Monumentelor Istorice si alte trei placi memoriale sau comemorative, aflate pe
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cladiri din zona istorica, care amintesc de personalitati locale.

In cadrul Studiului istoric aferent planului urbanistic general au fost propuse
urmatoarele actiuni de clasare, declasare, respectiv modificari ale ansamblurilor
urbane clasate:

o propuneri de includere a unor imobile sau ansambluri urbane in Lista
monumentelor istorice

In studiul istoric aferent PUG au fost propuse spre includere in Lista monumentelor
istorice un numar de 11 imobile. Conform tipologiei si functiunii acestora, cele 11
imobile se pot grupa dupa cum urmeza:

Cladiri de cult sau spatii apartinatoare

a) Biserica evanghelica si casa parohiald, propunere de clasare ca ansamblu

arhitectural, categoria B;

b) Sinagoga, propunere de clasare ca monument istoric, categoria B;
C) Biserica unitariand, propunere de clasare ca monument istoric, categoria B;
d) Fosta scoala confesionala romaneasca Radu Negru si foisorul din fata

bisericii construit in 1831, propunere de clasare ca ansamblu arhitectural, categoria
B, impreuna cu biserica Sf. Treime;

Cladiri publice cu functiuni de invatamant

e) actualul Colegiu National Radu Negru, propunere de clasare ca monument
istoric, categoria B;

f) Colegiul National Doamna Stanca, propunere de clasare ca monument
istoric, categoria B;

Cladiri cu functiuni mixte (locuinte, spatii comerciale si financiar-bancare)
g) Fostul Hotel Mercur, propunere de clasare ca monument istoric, categoria B;
h) Fosta pravalie Iaros - cladire in stil neogotic din Piata Republicii nr. 12,
propunere de clasare ca monument istoric, categoria B;

La categoria situri arheologice se propune clasarea vestigiilor subterane din zona
ansamblului cetatii Fagarasului;

Pe langa aceste propuneri in Studiul istoric au mai fost identificate un numar de 82
de imobile cu valoare locala de patrimoniu construit (istorica, arhitecturala,
ambientald).

De asemenea, prin studiul istoric au mai fost identificate doua zone ce prezinta
caracteristici specifice tesutului urban de la mijlocul secolului trecut care pot fi

protejate si conservate. Astfel s-a identificat zona delimitata de Aleea A, Aleea B, str.
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Negoiu si str. Parcului formtata dintr-un cvartal de blocuri cu regim de inaltime
S+P+2, cu arhitectura specifica centrelor muncitoresti din anii 50; precum si zona
delimitata de str. Luncii, sos. Combinatului, str. Plopului si str. Ciocanului formata din
locuinte colective de tip vilele, din perioada interbelica si blocuri P+2 din anii ‘50 ai
secolului XX.

. studirea limitelor ansamblurilor urbane clasate LMI in vederea
reconfigurarii acestora (restrangere)

Propunere privind studierea oportunitatii restrangerii perimetrului sitului istoric
~Ansamblul urban Zona de nord a orasului”, cod LMI BV-II-a-B-11674, (conform
studiului istoric), in special prin propunerea pentru eliminare a strazilor Titu Pertia,
Palarierilor, zona de nord a strazii Libertatii si zona de est a strazii Mihai Viteazul,
deoarece acestea nu indeplinesc criteriile elementare pentru clasarea in lista
monumentelor istorice (vechime, coerenta, valoare arhitecturalda sau urbanistica
s.a.). Totodata aceste zone sunt fie construite dupa anii ‘50 ai secolului trecut, fie
sunt afectate grav de transformari care distrug unitatea arhitecturii traditionale. De
asemenea, se vor analiza si limitele sitului istoric ,Ansamblul urban Zona Morii”,
cod LMI BV-II-a-B-11675, (conform studiului istoric), in special prin propunerea
pentru eliminare a strazilor Morii, Campului, Pe Vale, Iazul Morii, Ioan Senchea si o
parte din strazile Andrei Muresanu si Tudor Vladimirescu, deoarece acestea nu
indeplinesc criteriile elementare pentru clasarea in lista monumentelor istorice
(vechime, coerenta, valoare arhitecturalda sau urbanistica s.a.). De asemenea, si
aceste zone sunt realizate in anii ‘50 ai secolului trecut, fie sunt afectate grav de
transformari care distrug unitatea arhitecturii traditionale.

. corectarea Listei monumentelor istorice

Conform studiului istoric aferent Planului Urbanistic General s-a propus corectarea
datarii la urmatoarele monumente (imobilele din str. N. Balcescu nr. 49, cod LMI
BV-II-a-B-11679, nr. 47, cod LMI BV-II-a-B-11678, nr.51, cod LMI BV-II-a-B-
11680, Cetatea Fagaras. De asemenea, s-a propus corectarea datelor referitoare la
adresa pentru Ansamblul urban ,Zona de nord a orasului”, cod LMI BV-II-a-B-
11674, repectiv Cetatea Fagaras, cod BV-II-a-A-11687. De asemenea, avand in
vedere componenta sa, propunem schimbarea denumirii in ,Ansamblul cetatii

Fagarasului”.
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Criterii de definire/delimitare a zonelor istorice de referinta

Principalele criterii de definire si delimitare a ZIR-urile au urmarit gruparea
diverselor tipuri de tesut urban (parcelar, trama stradald, aliniamente, tipuri de
locuire si ocupare a parcelei) si a diverselor tipuri de cladiri publice care prezinta
caracteristici comune - acest lucru fiind determinat prin compararea hartilor
istorice, a izvoarelor scrise si a imaginilor (fotografii sau gravuri).

Astfel definirea si delimitarea zonelor istorice de referinta (ZIR), impartite la randul
lor in subzone istorice de referinta (SIR), are la baza urmatoarele criterii:

- criteriul reglementarilor juridice: a constat in preluarea limitelor
ansamblurilor urbane clasate asa cum sunt prezentate in Lista Monumentelor
Istorice. Delimitarea actuald nu tine cont de lipsa de coerentd a acestor zone dar
care, fiind cuprinse intr-un act juridic cu valoare de lege, nu pot fi ignorate.

- criteriul urbanistic: se referda la caracteristicile tesutului urban (trama
stradald, parcelar, fond construit, functiuni s.a.).

- criteriul cronologic sau istoric: trateaza caracteristicile tesutului urban din
punct de vedere al vechimii elementelor pe care le inglobeaza. La evaluarea
vechimii imobilelor din interiorul ZIR, s-a tinut cont de criteriile cuprinse in Ordinul
nr. 2260/2008 privind aprobarea Normelor metodologice de clasare si inventariere
a monumentelor istorice (criterii precum vechime, valoare arhitecturala, frecventa,
valoare memorial-simbolica).

Pe baza acestor criterii a fost delimitata Zona Construita Protejata, delimitarea
fiind realizata pe limite de parcele existente, incluzand ambele fronturi ale strazii

(atunci cand este cazul).

Corelarea Zonelor Istorice de Referinta cu Unitatile Teritoriale de Referinta
specifice Zonei Construite Protejate

Conturarea UTR -urilor a pornit de la delimitarea ZIR -urilor din cadrul Studiului
de Fundamentare privind evolutia istorica a municipiului Fagaras, prin care
au fost identificate un numar de 4 Zone istorice de referinta, din acestea primele
doua ZIR-uri (ZIR 1 si ZIR 2) cuprind un numar de 12 SIR-uri.

Pentru asigurarea unei usurinte in folosirea Regulamentul local de urbanism aferent
PUG municipiul Fagaras s-a propus pastrarea limitei zonei construite protejate si a
limitelor celor 12 SIR-uri stabilite prin studiul istoric.

Diferentierea fata de Studiul istoric se face in ceea ce priveste delimitarea ZIR-

urilor, care in cazul Regulamentului local de Urbanism se axeaza mai mult pe
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omogenitatea functionala si morfologica din punct de vedere urbanistic si
arhitectural cat si pe evolutia istorica dintr-o anumita perioada.

Astfel, se vor diviza primele 2 ZIR-uri (aferente celor doua ansambluri urbane
clasate in Lista monumentelor istorice - Ansamblul urban, ,Zona de nord a
orasului*, cod LMI: BV-II-a-B-11674, respectiv Ansamblul urban, ,Zona Morii*, cod
LMI: BV-II-a-B-11675) in 5 UTR-uri care vor cuprinde 3 UTR-uri specifice zonei
centrale respectiv doua UTR -uri specifice zonei rezidentiale. ZIR-urile 3 si 4
conform Studiului istoric isi vor pastra limitele insa isi vor schimba numerotarea
propusa. Astfel in cadrul zonei construite protejate au fost identificate urmatoarele
unitati teritoriale de referinta, grupate dupa cum urmeaza:

ZONA CENTRALA SITUATA IN INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE
UTR COp - Cetatea Fagaras;

UTR C1p - zona centrald dispusa de-a lungul bvd. Unirii aflata in interiorul limitei
ZCP

UTR C2p - zona centrala dispusa intr-un tesut urban valoros, aflata in interiorul
limitei ZCP

ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATA iIN
INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

UTR L1lap - zona de locuinte cu regim mic de inaltime dispusa intr-un tesut urban
vechi modificat, aflata in interiorul limitei ZCP;

UTR L1bp - zona de locuinte cu regim mic de inaltime dispusa intr-un tesut urban
vechi care mai pastreaza caracteristicile initiale, aflata in interiorul limitei ZCP;
ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE CU REGIM MEDIU DE iNI:'\L'[IME SITUATA
IN INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

UTR L3ap - zona de locuinte colective cu regim mediu de indltime (P+3, P+4),
aflata in interiorul limitei ZCP;

UTR L3bp - zona de locuinte colective cu regim mediu de indltime (P+3, P+4)

formand ansambluri unitare cu valoare ambientald, aflata in interiorul limitei ZCP;

ZONA CENTRALA SITUATA IN INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE
UTR COp - CETATEA FAGARAS

Reprezinta cel mai cunoscut monument istoric al localitatii fiind totodata si unul
dintre elementele care au sustinut dezvoltarea localitatii. Conform LMI 2010

Cetatea Fagaras este un ansamblu arhitectural, clasat ca monument istoric (cod
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LMI: BV-II-a-A-11687), compus din santul cu apa al fortificatiei (cod LMI: BV-II-m-
A-11687.03), Castelul cu turnurile de colt-incinta interioara (cod LMI: BV-II-m-A-
11687.01) si Incinta bastionara (incinta exterioara), cu turnul de poarta si cladirile
anexa (cod LMI: BV-II-m-A-11687.02). La acestea se adauga taluzurile santului, cu
parcul si aleile pietonale, pana la limita interioara a strazilor care inconjoara cetatea
(laV, EsiN - str. M. Viteazul, la S - str. Tabacari).
Delimitare:
e Cetatea este inconjurata de strada Mihai Viteazul la vest, nord si est, respectiv
de strada Tabacari la sud;
Caracteristici:
e ansamblul actual al cetatii Fagarasului era format initial dintr-o incinta de
piatra, de forma unui patrulater neregulat, prevazut cu un turn rotund in coltul
sudic, trei turnuri poligonale in celelalte colturi, un turn suplimentar pe latura de
nord si o barbacana pe latura de est.
e in cadrul acestei subzone au fost cuprinse urmatoarele SIR-uri din cadrul
Studiului Istoric General: SIR 1;
Interventii
e pentru detalierea caracteristicilor si reglementarilor zonei se va realiza PUZ
pentru Zone Construite Protejate (PUZCP) in conformitate cu Ordinul MTCT nr.
562/2003;
e interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt conditionate de
obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii, conform prevederilor Legii
422/2001 republicata;
e este interzisa desfiintarea partiald sau totala a unei cladiri, a unui corp de
cladire, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice imobilelor clasate ca monument istoric;
e interventiile determinate de lucrarile de restaurare partialda sau totald a
monumentelor istorice, interventii care afecteaza solul si subsolul (excavari,
sondaje s.a.), se fac in mod obligatoriu, numai cu conditia efectuarii de cercetari
arheologice preventive sau, dupa caz, cu diagnostic arheologic prealabil ori
supraveghere arheologica a lucrarilor, in conformitate cu OG 43/2000 republicata;
e interventiile asupra suprafetelor plantate din zona cetatii medievale vor urmarii
conservarea acestora impreuna cu deschiderea de noi perspective catre importantul

obiectiv reprezentat de cetate, pentru cresterea vizibilitatii din zona Bulevardul
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Unirii si a strazilor Lacului, Podului, Cetatii sau Tabacarilor.

e in interiorul cetatii, dupa modelul altor orase turistice, nu se admite publicitatea
comercialda. Se accepta doar publicitatea temporara a unor evenimente importante
care privesc comunitatea (evenimente culturale sau campanii electorale). Firmele
din aceste zone, care anunta o activitate comerciala, nu pot fi transformate in
publicitate de marca sau de produs.

Imaginea urbana si spatiul public - propuneri

e asigurarea unei mai bune integrari a cetatii in viata municipiului in primul rand
prin refacerea legaturi directe cu piata centrala (Piata Republicii), loc de
desfasurare al targurilor medievale si cu vechea artera de tranzitare a localitatii,
formata din strada D-na Stanca si strada Tabacarilor;

e totodata aceasta integrare se va realiza si prin sporirea vizibilitatii cetatii
dinspre centrul localitatii si mai ales dinspre Bulevardului Unirii prin toaletarea
vegetatiei;

e corelat cu actiunea de mai sus se vor lua masuri pentru protejarea spatiilor si a
perspectivelor valoroase catre ansamblul cetatii Fagaras si perspectivele din
aceasta catre oras prin accordarea unei importante sporite mascarii sau integrarii
unor constructii neadecvate din punct de vedere volumetric sau al finisajelor care
afecteaza imaginea cetatii Fagarasului (Catedrala Ortodxa);

e finalizarea lucrarilor de reabilitare a cetatii si eliminarea imaginii dezolante de
santier sau obiectiv neterminat, din unele spatii ale acesteia, precum si deschiderea
pentru public a intregului perimetru cuprins intre cele doua incinte fortificate;

e reabilitarea si modernizarea spatiului public se va face pe baza unor proiecte
complexe de specialitate care trateaza intreg UTR-ul. Aceste proiecte vor promova
imbunatatirea deplasarilor pietonale si a celor cu bicicleta, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei se va
face fara a afecta imaginea cetatii Fagaras;

e in conformitate cu prevederile RGU cablurile si conductele de utilitati se vor
poza subteran;

e mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a

spatiilor publice din intregul ansamblu protejat;
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Functiuni culturale, mici activitati comerciale, mici activitati manufacturiere,
functiuni educationale si de cercetare, functiuni de turism fara a afecta

monumentul sau a altera imaginea acestuia;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Orice interventie asupra cladirilor, ansamblurilor sau spatiilor urbane avand
calitatea de monumente istorice se va face cu avizul comisiilor de specialitate ale

Ministerului Culturii.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Se interzic toate activitatile care pot afecta integritatea si pot duce la degradarea

monumentului;

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

Conform studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Conform studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Conform studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii

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

Conform studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
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persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu dificultati de deplasare;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se va asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, sau parcaje publice,
situate la o distanta de maximum 500 m. de imobil;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR

Nu este cazul;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt conditionate de
obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii, conform prevederilor Legii
422/2001 republicata

Interventiile asupra monumentelor se vor realiza in regim de restaurare, numai pe
baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe
asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale.

Se accepta doar publicitatea temporara a unor evenimente importante care privesc
comunitatea (evenimente culturale sau campanii electorale). Firmele din aceste
zone, care anunta o activitate comerciald, nu pot fi transformate in publicitate de

marca sau de produs.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt conditionate de
obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii, conform prevederilor Legii
422/2001 republicata;

Toate cladirile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare existente;

Toate lucrarile de infrastructura vor fi asistate de arheologi;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana;

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta

de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
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acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;
Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;
Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese;

Vegetatia care inconjoara cetatea va fi intretinuta, completata, inlocuita acolo unde
este cazul. Aceasta face parte din decorul urban si constituie un element important
care contribuie la punerea in valoare a patrimoniului cultural;

Pentru realizarea de noi perspective spre monument se va realiza toaletarea

vegetatiei existente;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Conform studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Conform studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Conform studiilor de specialitate avizate de Ministerul Culturii

UTR C1p - ZONA CENTRALA DISPUSA DE-A LUNGUL BVD. UNIRII AFLATA
IN INTERIORUL LIMITEI ZCP

Reprezinta o parte a zonei centrale, recent realizata (anii 80) desfasurata de-a
lungul Bvd. Unirii. Conform LMI 2010 aceasta zona se afla atat in Ansamblul Nord
(frontul nordic al bulevardului) cat si in Ansamblul Morii (partea sudica a

bulevardului). Avand in vedere Caracteristicile omogene ale tesutului urban (o
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interventie recenta brutalda asupra unui tesut traditional), perioada realizarii
acestuia precum si structura functionalda complexa formata din functiuni specifice
unei zone centrale s-a luat decizia de a fi inculse intr-o singura unitate teritoriala de
referinta.

Delimitare:

e zona se desfasoarda de-a lungul bvd. Unirii cuprinzand ambele fronturi ale
bulevardului;

Caracteristici:

e tesut urban format din fronturi de blocuri de locuinte colective realizate recent
dispuse de-a lungul unei artere de circulatie cu un propsect generos;

e in cadrul acestei subzone au fost cuprinse urmatoarele SIR-uri din cadrul
Studiului Istoric General: SIR 4 a, SIR 4 b, SIR 12 b si SIR 12 c.

e tesutul nu prezinta o valoare desosbitd din punct de vedere istoric sau
urbanistic, fiind rezultatul unei interventii brutale de factura recenta (mijlocul aniilor
80);

e in cadrul acestei zone se afla un singur monument (pozitia 904 Bustul lui badea
Cartan);

e zona prezintda o mixitate functionala formata din diverse activitati de interes
general, cu acces public situate la parter si locuinte colective situate la nivelele
superioare ale blocurilor de locuinte;

e de asemenea, in cadrul zonei exista si imobile destinate doar functiuniilor de
interes public (Catedrala, Casa de Cultura, Piata agro-alimentara);

Interventii

e Pentru detalierea caracteristicilor si reglementarilor zonei se va realiza PUZ
pentru Zone Construite Protejate (PUZCP) in conformitate cu Ordinul MTCT nr.
562/2003. Aceasta documentatie se recomanda a se realiza in mod etapizat.

e Se recomanda ca PUZCP sa studieze posibilitatile de reconfigurare a celor doua
ansamblurilor urbane claste LMI;

e Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire/desfiintare se vor
face pe baza prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor
Istorice;

e Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente
istorice, dar care se afla in zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone

construite protejate se autorizeaza pe baza avizului Ministerului Culturii sau, dupa
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caz, al Directiei Judetene pentru Cultura Brasov, conform prevederilor Legii
422/2001 republicata;

e Realizarea de noi constructii, precum si modificarea volumetriei constructiilor
existente se va face pe baza unui plan urbanistic de detaliu pana la aprobarea
PUZCP. In cazul interventei asupra unui bloc de locuinte, Planul urbanistic de
detaliu va analiza intreg blocul. In cazul construirii pe o parceld liberd Studiul istoric
aferent PUD va anliza si parcelele invecinate pentru a stabili contextul istoric, si
urban specific zonei respective;

Imaginea urbana si spatiul public - propuneri

e Avand in vedere ca acest UTR este format din cladiri distonante care afecteaza
imaginea cetatii si a monumentelor istorice se impune realizarea unui studiu privind
modalitatile de mascare, estompare a acestora (studiu privind reabilitarea
fatadelor, realizarea de aliniamente vegetale etc.);

e Ameliorarea imaginii urbane a bulevardului Unirii prin mascarea cladirilor
distonante din punct de vedere volumetric, stilistic, coloristic cum ar fi Catedrala
ortodoxa aflatéd in vecinatatea Cetatii Fagaras prin schimbarea invelitorii agresive
aurite, cu una din tabla de cupru, care in timp, prin patinare se va estompa),
mascarea zonei estice cu o perdea inalta de vegetatie, concomitent cu deschiderea
unei perspective catre cetate, care sa creeze vizibilitate din Bulevardul Unirii si sa
deturneze atentia dinspre biserica, catre monument;

e Reabilitarea si modernizarea spatiului public se va face pe baza unor proiecte
complexe de specialitate care trateaza intreg UTR-ul. Aceste proiecte vor promova
imbunatatirea deplasarilor pietonale si a celor cu bicicleta, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Avand in
vedere ca bvd. Unirii constituie si traseul DN1 prin localitatea se vor lua masuri
pentru sporirea sigurantei pietonilor prin diminuarea vitezei autovehiculelor;

e La viitoarele reabilitari ale strazii istorice M. Viteazu, se va inlocui invelitoarea
asfaltica cu dale din piatra naturala;

e Se va continua vegetatia de aliniament de pe bvd. Unirii si se va asigura
intretinerea acesteia, de asemenea se va studia posibilitatea realizarii unor trasee
pentru biciclisti;

e 1In conformitate cu prevederile RGU cablurile si conductele de utilitdti se vor
poza subteran;

e Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a
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spatiilor publice din intregul ansamblu protejat.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALI‘-'\

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Institutii publice si servicii de interes public (servicii ale administatiei publice,
servicii de administrarea afacerilor, servicii financiar-bancare, unitati educationale,
servicii profesionale, functiuni de cult si culturale, functiuni educationale si de
cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociald, unitati cu destinatie speciald);
Functiuni comerciale (comert alimentar si nealimentar), alimentatie publica
(cofetarie, cafenea, restaurant, bistro, bar, club s.a.),

Functiuni turistice (hoteluri, pensiuni)

Cladiri de locuit precum si locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale;
Parcaje publice;

Amenajari pietonale - piatete, scuaruri, spatii verzi deschise publicului;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Orice interventie asupra cladirilor, ansamblurilor sau spatiilor urbane avand
calitatea de monumente istorice se va face cu avizul comisiilor de specialitate ale
Ministerului Culturii sau ale Directiei Judetene de Cultura.

Imobilele noi vor avea la parterul orientat spre spatiile publice functiuni deschise
publicului;

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de locuit, indiferent de
amplasare, numai pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii
specializate si practica profesionala private cu grad redus de perturbare a locuirii si
program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete
medicale, birouri de avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare etc. fara a fi necesara realizarea de accese
separate;

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor pentru
categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi
comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri
foto, case de schimb valutar etc. cu conditia asigurarii accesului direct din spatiul
public (maxim un acces pe apartament);

Lucrarile de reabilitare termica vor trata cladirea in totalitate, sunt interzise lucrarile
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de reabilitare termica limitate doar la o parte a cladirii sau in cazuri justificate se
admite reabilitarea doar pe un tronson/scara cu conditia ca restul sa preia

cromatica existenta;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

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

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

e ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 3 autovehicule in acelasi
timp);

e depozitare en-gros;

e depozitari de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor;

e anexe pentru cresterea animalelor;

e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

e dispunerea de meshuri publicitare pe fatade;

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

Terenul liber dintre constructiile existente pe care se poate realiza insertia unor
cladiri va avea o suprafata minima de 200 mp pentru cladirile cu un regim maxim
de indltime de P+2 etaje.

Realizarea noilor constructii se va face respectand urmatoarele: distantele minime
fata de cladirile existente, evitarea blocarii acceselor carosabile si pietonale
existente, asigurarea numarului de parcari normat, conservarea arborilor existenti.
Se va prezenta modul cum sunt afectate monumentele istorice sau cladirile cu

valoare ambientala prin intermediul unui plan urbanistic de detaliu.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Amplasarea cladirilor fata de aliniament va respecta regimul de aliniere specific
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parcelelor invecinate de pe acelasi front;

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente;

Nu se vor admite console, balcoane sau portice care sa depaseasca aliniamentul;

In preajma constructiilor cu functiuni publice importante, se recomanda asigurarea
unei retrageri fata de aliniament suficient de mari pentru facilitarea crearii unor

piete sau degajamente amenajate;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATI‘-'\ DE LIMITELE LATERALE $SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Noile constructii se vor realiza in sistem izolat, respectand o distanta minima de
3,00 metri fata de limitele laterale. Aceasta distanta se poate micsora in cazul
obtinerii acordului proprietarului vecin. Distanta astfel stabilita va respecta
prevederile Noului Cod Civil referitoare la distantele intre cladiri si amplasarea
ferestrelor catre fondul vecin;

Retragerea fata de limita posterioara va fi de minim jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 5.00 metri, pentru intimitatea utilizarii si pentru a

putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'Z\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.00

metri;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.00
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute legal
constituita;

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu dificultati de deplasare;
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU;

Se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta

de maximum 300 m de imobil, prin prezentarea formelor legale;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Nu este permisa mansardarea cladirilor existente;

Sunt admise cladiri noi care nu vor depasi un regim de indltime S + P + 2E (max
10,0 m. la cornisa sau la atic);

Se va pastra regimul de indltime existent P + 4 — 6E (max. 21,0 m la atic)

Nu se admite mansardarea cladirilor existente care au un regim de inaltime mai

mare de P + 2E;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru asigurarea unei imagini urbane coerente se recomanda realizarea unui
studiu sau a unui concurs de solutii care va analiza ambele fronturi ale bvd. Unirii.
Avand in vedere ca aceste blocuri intra in relatie de vizibilite cu monumentele
istorice este necesar ca acest studiu sa fie avizat de Directia de Patrimoniu si
Cultura Brasov;

Cladirile noi trebuie sa se integreze coerent in imaginea arhitecturala generala a
zonei in ceea ce priveste volumul, regimul de inaltime, alinierea la strada.
Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna, cu o expresie arhitecturala retinuta,
in acord cu caracterul zonei;

Volumetria va fi una echilibrata, raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel
predominant in zond. Fatadele nu vor avea elemente iesite in relief (balcoane,
bovindou-uri) dispuse deasupra spatiului public;

Nu se admit fatade din panouri de sticla cu efect de oglindire, placaje din materiale
plastice, placaje ceramice si din piatra artificiala, panouri compozite din foi de
aluminiu cu miez de mase plastice sau panouri cu imitatii de materiale naturale;
Acoperisurile vor avea sarpante din forme simple, in doua, trei sau patru ape, cu
pante egale si constante; lucarnele vor fi asemanatoare cu cele ale constructiilor

existente, de mici dimensiuni. Cornisele vor fi de tip urban;
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Pentru cladirile existente nu vor fi permise sarpante dulgheresti la cladirile mai
inalte de P+2 nivele; eventualele acoperisuri inclinate se vor trata plastic
arhitectural in aceeasi maniera cu intreg volumul imobilului;

Interventiile asupra imobilelor existente, care afecteaza aspectul general al cladirii
vor fi permise doar cu tratarea integrala a imobilului;

Pentru cladirile existente céat si pentru cladirile noi se vor respecta urmatoarele
reguli:

e materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade si
socluri sau placaje din piatra naturald (recomandabil calcar - exclus placaje cu
gresie, faianta, marmura sau spartura de marmura, bolovani de rau etc.);

e culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice
(respectandu-se gama culorilor traditionale din zona); este interzisa utilizarea unor

culori stridente, inchise.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

Toate cladirile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare existente;

Toate lucrarile de infrastructura vor fi asistate de arheologi;

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana;

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde

aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
44



-4

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

In interiorul parcelei, se va prevedea un procent de minim 30% pentru spatiile
verzi;

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese;

Vegetatia de aliniament de pe strazile importante va fi intretinutda, completata,
inlocuita acolo unde este cazul. Aceasta face parte din decorul urban si constituie
un element important care contribuie la punerea in valoare a patrimoniului cultural;
Calcanele blocurilor vizibile din spatiul public vor fi mascate fie prin arbori de talie
mare fi prin realizarea unor fatade inverzite;

Se recomanda ca la 10 locuri de parcare sa fie rezervat un loc pentru plantarea

arborilor;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI.

In zona blocurilor de locuinte imprejmuirile vor fi realizate doar din gard viu cu o
inaltime de maxim 1,00 m.;

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot
fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru
restaurante, cafenele etc;

Pentru noile constructii imprejmuirile pot avea un soclu opac cu indltimea maxima
de 50 cm si o parte transparenta, realizata din fier forjat;

Nu se admit, pe nici o latura a parcelei vizibila din spatiul public, imprejmuiri
realizate din dale prefabricate din beton, tabla, policarbonat; sau includerea unor
elemente distonante in decorul acestora (lei de tipul celor funerari sau alte motive
zoomorfe, motive geometrice aurite — globuri, piramide etc. - sau vopsite in culori

stridente);

SECTIUNEA III: POSIBILITI‘:\]’I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT max. - 50 %

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT max. - 3,5 pentru cladirile existente
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CUT max. - 1,5 pentru cladirile noi

UTR C2p - ZONA CENTRALA DISPUSA INTR-UN TESUT URBAN VALOROS,
AFLATA IN INTERIORUL LIMITEI ZCP

Aceasta zona cuprinde cele doua nuclee initiale ale municipiului Fagars str. D-na
Stanca respectiv zona Cetatii Fagaras — str. Mihai Viteazul, fiind totodata zona in
care s-a format piata localitatii si s-au amplasat principalele institutii si servicii ale
localitatii. Reprezinta zona cea mai bine conservata din punct de vedere al tesutului
urban, al fondului construit si a imaginii urbane, din cadrul municipiului.
Delimitare:

e zona se desfasoara de-a lungul str. Doamna Stanca cuprinzand ambele fronturi
ale strazi, precum si de-a lungul str. Mihai Viteazul;

e Mai exact sunt cuprinse portiuni din str. Doamna Stanca (partial, intre nr. 32-
54, nr. 2-30 si nr. 1-33); str. I. Micu Klein (nr. 1-2); str. Libertatii (partial, intre nr.
1-7, nr. 2-4); str. I. Codru Dragusan (partial, intre nr. 2-18 si nr. 1-7); str. Mihai
Viteazul (intre nr. 1-17, 18-38); str. Podului (nr. 1-6); str. Cetatii (nr. 1, 4A, 4B,
6); Piata Republicii (nr. 2-7, nr. 8-13, nr. 14-21, nr. 22-28);

e in cadrul acestei subzone au fost cuprinse urmatoarele SIR-uri din cadrul
Studiului Istoric General: SIR 2 a, SIR 2 b;

Caracteristici:

e tesutul urban cel mai vechi al localitatii si totodata cel mai bine pastrat, se afla
amplasat in totalitate in Ansamblul urban ,Zona de nord a orasului”

e imaginea acestei zone este formata din silueta fronturilor continuee din zona
Pietei Republicii, al strazii Dna. Stanca si al strazilor care asigura legatura cu
cetatea Fagaras (M. Viteazul, Tabacari);

e partea de vest a zonei pastreaza mai pregnant imaginea fronturilor compacte
tipice asezarilor colonistilor germanici din Transilvania de sud, in schimb zona din
vecinatatea cetatii prezinta o imagine eterogena in care intalnim atat influente
specifice arhitecturii si urbanismului saxon cat si ale celui roméanesc. Comun celor
doua zone este vegetatia de aliniament si caracterul eterogen al arhitecturii
cladirilor, construite de-a lungul diferitelor perioade istorice;

e parcelarul este format din loturi dreptunghiulare sau usor alungite in care casele
sunt dispuse pe aliniament in sistem continuu, ocupand intregul front la strada, insa

spre zonele periferice si in zona cetatii constructiile sunt dispuse cuplat sau izolat,
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imaginea de front continuu fiind data de continuarea cladirii principale cu o poarta
inalta din zidarie;

e zona prezinta un grad mare de mixitate si In ceea ce priveste modul de
constructie, imbinandu - se elemente ale arhitecturii vernaculare, cu cele de
factura urbana traditionala, in forma de ,L” si ,U”, majoritatea de tip inchis, cu
imobile situate in aliniament, cu ganguri de acces in curtile interioare. La acestea se
adauga intr-o oarecare armonie formele specifice anilor 1900, cele ale perioadei
interbelice si, intr-o masura mai mica, arhitectura anilor ‘40 - ‘50 din sec. XX;

e zona grupeaza si principalele spatii publice din cadrul municipiului si anume
Piata Republicii si spatiul verde ce inconjoara cetatea, care s-a diminuat insa de-a
lungul timpului;

e zona grupeaza un numar important de monumente istorice si anume 7 toate de
clasa B. Pe plansele aferente PUG au fost identificate urmatoarele monumente
istorice conform Listei Monumentelor Istorice 2010: - 608 Biserica Sf. Treime, 617
Casa dr. Giurca, 609 Casa str. Dna Stanca 24, 610 Fosta prefectura, 611 Casa str.
Dna Stanca 44, 618 fosta Baie comunald, 905 Bustul Dnei Stanca. In aceastd zona
se afla si majoritatea imobilelor propuse a fi analizate in vederea clasarii ca
monumente istorice de categoria B (7 imobile);

e zona prezinta o mixitate functionala formata din diverse activitati de interes
general, cu acces public situate la parter si locuinte situate la nivelele superioare,
de asemenea exista si imobile destinate doar functiuniilor de interes public;
Interventii

e Pentru detalierea caracteristicilor si reglementarilor zonei se va realiza PUZ
pentru Zone Construite Protejate (PUZCP) in conformitate cu Ordinul MTCT nr.
562/2003. Aceasta documentatie se recomanda a se realiza in mod etapizat.

e Se recomanda ca PUZCP sa studieze posibilitatile de reconfigurare a celor doua
ansamblurilor urbane claste LMI;

e Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire/desfiintare se vor
face pe baza prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor
Istorice. Modificarea reglementarilor privind utilizarea terenului, regimul de
construire, amplasarea cladirilor fata de aliniament, relatiile fata de limitele laterale
sau posterioare ale parcelei, indltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului,
procentul de ocupare a terenului se pot institui numai prin PUZCP aprobat conform

legii;
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e Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt
conditionate de obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii sau, dupa caz,
al Directiei Judetene pentru Cultura Brasov, conform prevederilor Legii 422/2001
republicata.

e Este interzisa desfiintarea partialda sau totalda a unei cladiri, a unui corp de
cladire, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice imobilelor clasate ca monument istoric ori a celor propuse pentru
clasare, mentionate in anexa 1;

e Pentru cladirile cu valoare istorica, arhitecturala sau ambientala cuprinse
in anexa 2 este interzisa desfiintarea totala sau partiala, modificarea expresiei
arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice. In plus, acolo unde
acestea au fost alterate (vezi cladirea primariei), la efectuarea unor noi lucrari de
reabilitare, pe baza documentelor si imaginilor de arhiva, se va urmarii revenirea la
situatia initiala, prin refacerea elementelor decorative, invelitoare, lucarne, goluri
etc.

e Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente
istorice, dar care se afla in zone de protectie a monumentelor istorice sau
in zone construite protejate se autorizeaza pe baza avizului Ministerului Culturii
sau, dupa caz, al Directiei Judetene pentru Cultura Brasov, conform prevederilor
Legii 422/2001 republicata.

e Interventiile determinate de lucrarile de restaurare partiala sau totala a
monumentelor istorice, interventii care afecteaza solul si subsolul (excavari,
sondaje s.a.), se fac in mod obligatoriu, numai cu conditia efectuarii de cercetari
arheologice preventive sau, dupa caz, cu diagnostic arheologic prealabil ori
supraveghere arheologica a lucrarilor, in conformitate cu OG 43/2000 republicata.

e Interventiile asupra domeniului public, altele decat Ilucrarile curente de
intretinere, vor tine cont de caracterul istoric al zonei si se vor autoriza numai pe
baza avizului Ministerului Culturii sau, dupa caz, al Directiei Judetene pentru Cultura
Brasov. Interventiile asupra domeniului public, care afecteaza solul si subsolul
(excavari, sondaje s.a.), se fac in mod obligatoriu, numai cu conditia efectuarii
prealabile de cercetari arheologice preventive sau, dupa caz, cu diagnostic
arheologic ori supraveghere arheologica a lucrarilor, in conformitate cu OG 43/2000
republicata.

e Pana la intocmirea PUZCP interventiile asupra cladirilor neutre sau realizarea de
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noi constructii se poate face pe baza unui PUD avizat de Directia Judeteana de
Cultura sau de Ministerul Culturii (dupa caz). Aceasta va trata parcela vizata de
viitoarea interventie si va reglementa caracteristicile noii constructii ce urmeaza a fi
edificata pe respectivul amplasament. Studiul istoric aferent PUD, va releva daca
imobilul actual contine elemente valoroase care necesita protectie. De asemenea,
acesta va include si parcelele invecinate pentru a se fundamenta corect contextul
istoric, urban si modul de ocupare al terenului. Fac exceptie de la aceasta regula,
desfiintarea constructiilor provizorii sau parazitare.

e Interventiile de tipul celor enumerate la aliniatul precedent vor urmari
integrarea armonioasa a noilor constructii in ansamblul urban, restaurarea
imobilelor valoroase, conservarea si ,deparazitarea” fondului construit cu valoare
istorica, arhitecturala sau ambientala.

e Nu se admit interventii care permanentizeaza constructiile provizorii sau cele
parazitare (reparatii, extinderi etc.).

Imaginea urbana si spatiul public - propuneri

e asigurarea unei mai bune integrari a zonei in viata municipiului in primul rand
prin imbunatatirea aspectului legaturilor cu bvd. Unirii, respectiv cu Cetatea
Fagaras prin realizarea unui pietonal care sa lege Cetatea de Piata Republicii;

e totodata aceasta integrare se va realiza si prin sporirea vizibilitatii zonei si prin
realizarea de noi perspective spre aceasta dinspre bvd. Unirii prin toaletarea
vegetatiei, cat si prin mascarea constructiilor distonante (Catedrala ortodoxa);

e reabilitarea si modernizarea spatiului public se va face pe baza unor proiecte
complexe de specialitate care trateaza intreg UTR-ul. Aceste proiecte vor promova
imbunatatirea deplasarilor pietonale si a celor cu bicicleta, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei se va
face fara a afecta imaginea cetatii Fagaras;

e se va pastra actuala trama stradald, pe alocuri configurata inca din evul mediu,
interzicandu-se orice fel de strapungeri. La viitoarele reabilitari ale Pietei Republicii
si ale strazii istorice D-na Stanca, se va inlocui invelitoarea asfaltica cu dale din
piatra naturala;

e in conformitate cu prevederile RGU cablurile si conductele de utilitati se vor
poza subteran;

e mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a

spatiilor publice din intregul ansamblu protejat;
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALi\

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Institutii publice si servicii de interes public (servicii ale administatiei publice,
servicii de administrarea afacerilor, servicii financiar-bancare, unitati educationale,
servicii profesionale, functiuni de cult si culturale, functiuni educationale si de
cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociald, unitati cu destinatie speciald);
Functiuni comerciale (comert alimentar si nealimentar), alimentatie publica
(cofetarie, cafenea, restaurant, bistro, bar, club s.a.),

Functiuni turistice (hoteluri, pensiuni)

Cladiri de locuit precum si locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale;
Parcaje publice;

Amenajari pietonale - piatete, scuaruri, spatii verzi deschise publicului;

Mici activitati manufacturiere;

Se admite conversia functionala totala a locuintelor cu conditia ca orice schimbare
de destinatie a cladirilor monument de arhitectura sa se avizeze conform legii;

Se vor mentine activitatile productive manufacturiere compatibile cu statutul zonei
protejate si care sunt sau pot deveni atractive pentru dezvoltarea turismului
cultural; activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de reconversie
sau relocare a acestora;

Se recomanda utilizarea curtilor interiorare, a mansardelor si a subsolurilor pentru
functiuni atractive deschise publicului;

In cazul conversiei si extinderii clddirilor actuale, precum si in cazul reconstructiei
unor cladiri fara valoare, vor fi dispuse la parterul cladirilor si, eventual, in curti,

acele functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONi\RI.

Orice interventie asupra cladirilor, ansamblurilor sau spatiilor urbane avand
calitatea de monumente istorice se va face cu avizul comisiilor de specialitate ale
Ministerului Culturii sau ale Directiei Judetene de Cultura.

Fatadele orientate spre spatiul public al strazilor principale, pietelor sau scuarurilor
vor contine la parter functiuni de interes public (daca tipul de fatada initiala permite
inserarea acestor functiuni).

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de locuit, indiferent de

amplasare, pentru categoriile de functiuni care cuprind activitati pentru servicii
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specializate si practica profesionala private cu grad redus de perturbare a locuirii si
program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete
medicale, birouri de avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare etc. fara a fi necesara realizarea de accese
separate;

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor pentru
categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi
comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri
foto, case de schimb valutar etc. cu conditia asigurarii accesului direct din spatiul
public (maxim un acces pe apartament);

Realizarea unor goluri pentru intrari noi din stradda, a unor supraetajari sau
modernizari se va face pe baza unor studii de fronturi stradale avizate de catre
comisiile de specialitate in domeniul protejarii monumentelor;

Constructiile aferente echiparii tehnico-edilitare, precum si constructiile distonante
vor trebui mascate astfel incat sa nu creeze un impact negativ asupra perceptiei
cladirilor - monument sau a ansamblurilor urbane (volume, regim de inaltime,
aspect exterior, amplasarea retelelor pe fatade);

Conversia functionala a cladirilor existente se poate realiza pentru toata cladirea cu

conditia pastrarii aspectului si a volumetriei initiale.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Se interzic urmatoarele utilizari:

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

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

e ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 3 autovehicule in acelasi
timp);

e depozitare en-gros;

e depozitari de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor;

e anexe pentru cresterea animalelor;

e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
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constructiile de pe parcelele adiacente;

e dispunerea de meshuri publicitare pe fatade;

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

Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului istoric, traditional (comasari,
reparcelari). Parcelele se pot modifica doar in cazul, in care pe baza unor cercetari

istorice, va aparea necesitatea restaurarii formei si dimensiunilor originale;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATI\ DE ALINIAMENT

Cladirile se vor dispune pe aliniament in front continuu (insiruit, cuplat). Este
obligatorie continuarea cladirii principale cu poarta inalta si opaca din zidarie care
confera imaginea de front continuu.

In cazul in care frontul deschis (izolat) este specific anumitor zone, se va conserva
acest tip de dispunere.

Nu se vor admite console, balcoane sau portice care sa depaseasca aliniamentul;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Se va respecta modul de dispunere traditional al cladirilor pe parcela;

In general clddirile sunt amplasate pe una sau pe ambele limite laterale ale parcelei
rezultdnd un mod particular de regim de construire. Se intalnesc urmatoarele
tipologii de dispunere a cladirilor pe parcela: insiruit, cuplat si izolat (mai rar);

Se urmareste acoperirea calcanelor existente, precum si contrapunerea curtilor
interioare in dreptul celor de pe parcelele vecine. Nu se vor alipi la calcanul format
de corpurile de cladire parazitare, identificate prin studiul istoric;

Cladirile se vor alipi de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni

similare, situate pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta

incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic);

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'i\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA
Se va pastra situatia existenta; daca din necesitati functionale sunt necesare unele

completari, extinderi sau demolari ale cladirilor situate in planul secundar, acestea
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se vor efectua pe baza analizei impactului asupra constructiei principale (expertize
tehnice, ilustrari grafice-desfasurari de fatade, fotomontaje);

Corpurile nou construite, adaugate cladirilor existente, nu vor ascunde elemente de
arhitectura veche, de interes arheologic sau estetic, inscrise in L.M.I. sau

descoperite in timpul lucrarilor. Se va urmari dimpotriva, punerea lor in valoare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.00
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute legal
constituita;

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

Pentru cladirile existente se vor conserva accesele actuale;

Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile comerciale
si locuinte;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu dificultati de deplasare;

Imbrécdmintea cdilor de circulatie pietonald se va executa din materiale naturale
(pavaje din piatra de rau cioplita, calupuri de granit de diferite culori, elemente
lineare sau de suprafata, caramida etc.) - prin realizarea unor planuri de amenajare
coordonate la nivelul intregii zone;

Se vor folosi forme geometrice simple, al caror apareiaj va pune in valoare traseele
pietonale si se vor elimina imbracamintile asfaltice sau suprafetele betonate

existente.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU, putandu-se aplica
o reducere cu 50% pentru activitatile admise, cu exceptia locuirii.

Pentru parcelele integral restructurate (demolarea completa a cladirilor existente si
constructia unora noi), in cadrul acestora se va realiza in mod obligatoriu numarul
de garaje / parcaje necesar;

Pentru parcelele partial restructurate (schimbari de destinatie, demolari partiale,
extinderi, mansardari, aditionare de noi corpuri de cladire etc) numarul de locuri de

parcare se va stabili printr-un Plan Urbanistc de Detaliu;
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In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se
va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare
sau concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv in zona adiacenta la o
distanta de maxim 300 metri;

Se recomanda studierea posibilitatii realizarii unor parcaje colective adiacente zonei
Pietei Republicii, Cetatii Fagaras si a str. D-na Stanca, parcaje care nu vor afecta
perceptia asupra monumentelor;

De asemenea, aceste propuneri vor viza si reducerea numarului de parcari de la sol

si redarea spatiului ocupat de acestea pietonului;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Cladirile noi trebuie sa se integreze in volumetria generala a zonei prin pastrarea
regimul de indltime existent si a specificului fronturilor construite. Se va prelua
astfel Tnaltimea la cornisa céat si cea la coama acoperisului; cladirile nou propuse nu
vor obtura prin regimul de inaltime perspectivele spre monumentele istorice;

In cazul monumentelor istorice, a celor propuse spre clasare ca monument istoric,
precum si a cladirilor cu valoare ambientala se interzice modificarea inaltimilor de
nivel originale si a volumului original;

Indltimea maxima la cornisd nu va depdsi 12,00m (P + 1E + M);

Se admite mansardarea cladirilor cu conditia respectarii volumetriei initiale a
acoperisului si a prescriptilor legate de aspectul exterior al cladirilor (acoperisuri,
lucarne, etc.)

Sunt exceptate de la aceste reguli, edificiile ecleziastice, cu conditia incadrarii in
specificul arhitectural al zonei (nu se admit constructii distonante sau agresive) si

ca acestea sa nu modifice parcelarul istoric, acolo unde se pastreaza.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Reguli asupra cladirilor claste ca monumente sau a celor propuse spre
clasare sau cu valoare ambientala:

Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt conditionate de
obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii, conform prevederilor Legii
422/2001 republicata;

Interventiile asupra monumentelor se vor realiza in regim de restaurare, numai pe

baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe
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asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

La cladirile monument sau propuse a fi trecute in lista monumentelor, restaurarea
vizeaza consolidarea, punerea in valoare a constructiei, restituirea formei si a
aspectului initial daca au fost alterate prin modificari in timp (suprainaltari,
strapungeri, blocari sau modificari de goluri, demolari etc.) dar si realizarea unor
conditii normale de locuire si viata;

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale.

La cladirile monument, precum si la cele propuse a intra in lista monumentelor
istorice sau la fatadele ansamblurilor incluse in Lista Monumentelor Istorice, golurile
de usi, de ferestre si ale portilor de intrare in ganguri, vor fi aduse la formele si
dimensiunile lor originare;

Refacerea tamplariei se va realiza identic cu cea existenta si din acelasi material
(lemn) in care a fost executatd. in cazul in care a fost complet distrusd, refacerea
se va executa dupa un model relevat pe o constructie de acelasi tip si din aceeasi
epoca;

Elementele din lemn ca: scari, galerii de legatura, balcoane, etc. vor fi protejate
prin tratament ignifug, insecticid si fungicid iar culoarea va fi supusa aprobarii
specialistilor; in cazul degradarii acestor elemente, se vor realiza replici identice
dupa modele existente;

Acoperisurile isi vor pastra in mod obligatoriu forma traditionala - sarpante din
lemn, in doua, trei sau patru ape, cu invelitori din tigla ceramica de tip solzi sau,
dupa caz tigla profilata (doar cladirile proiectate la origine cu invelitoare de acest fel
- cele in stil neoromanesc sau modernist);

Se va mentine o cromatica unitara (nuante naturale ale materialului ceramic/tigla)
pentru a prezerva calitatea imaginii din perspectivele descendente dinspre
monumentele istorice;

Se interzice inlocuirea lucarnelor existente cu unele noi netraditionale (utilizarea
ferestrelor de mansarda fiind recomandata numai in zonele putin vizibile la nivelul
strazii sau din perspectivele descendente dinspre monumentele istorice);

Pentru partile metalice ale acoperisului (elemente pentru scurgerea apelor pluviale)
se recomanda folosirea tablei de cupru sau aramite. Daca se foloseste tabla zincata,
aceasta va fi vopsita in tente inchise de culoare;

Lucrarile vechi de feronerie se vor conserva si restaura (grilaje, balcoane, parapeti

metalici, decoratii, etc.) iar cele noi se vor face respectand ca forma si dimensiuni
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pe cele existente/traditionale sau specifice epocii de construire a cladirii. Se
interzice confectionarea acestor elemente din metal stralucitor/inox;

Obloanele traditionale din lemn ce necesita a fi refacute se vor executa tot din
lemn, conform modelului originar;

Se interzice folosirea geamurilor reflectorizante, metalizate etc.;

Usile exterioare si portile de acces in ganguri se vor executa din lemn, respectand
proportiile, culorile si modelul original sau modele asemanatoare specifice epocii de
construire a cladirii; lemnul va fi tratat sau vopsit;

Nu se admit usi/porti prefabricate sau alte stiluri nespecifice zonei si epocii de
construire;

Se accepta doar publicitatea temporara a unor evenimente importante care privesc
comunitatea (evenimente culturale sau campanii electorale). Firmele din aceste
zone, care anunta o activitate comerciald, nu pot fi transformate in publicitate de
marca sau de produs;

Cladirile noi cat si cladirile existente neutre vor trebui sa se integreze coerent
in imaginea arhitecturala generala a zonei in ceea ce priveste volumul, regimul de
indltime, alinierea la strada.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade si
socluri sau placaje din piatra naturalda (recomandabil calcar - exclus placaje cu
gresie, faianta, marmura sau spartura de marmura, bolovani de rau etc.), tigla
ceramica, sau tabla lisa faltuita pentru acoperisuri, respectiv tabla din cupru sau
zinc pentru jgheaburi si burlane. Tamplaria (usi si ferestre) se recomanda a fi
realizata din material lemnos sau metalic;

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice
(respectandu-se gama culorilor traditionale din zond); este interzisa utilizarea unor
culori stridente, inchise.

Acoperisurile vor avea sarpante din forme simple, in doua, trei sau patru ape, cu
pante egale si constante; lucarnele vor fi asemanatoare cu cele ale constructiilor
existente, de mici dimensiuni. Cornisele vor fi de tip urban;

Interventiile asupra imobilelor existente, care afecteaza aspectul general al cladirii
vor fi permise doar cu tratarea integrala a imobilului;

Se interzice imitarea stilurilor arhitecturale, a materialelor naturale sau folosirea
materialelor straine zonei;

Arhitectura cladirilor noi va fi de facturéa moderna, cu o expresie arhitecturala
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retinuta, in acord cu caracterul zonei;

Volumetria va fi una echilibrata, raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel
predominant in zona. Fatadele nu vor avea elemente iesite in relief (balcoane,
bovindou-uri) dispuse deasupra spatiului public;

Nu se admit fatade din panouri de sticla cu efect de oglindire, placaje din materiale
plastice, placaje ceramice si din piatra artificiald, panouri compozite din foi de

aluminiu cu miez de mase plastice sau panouri cu imitatii de materiale naturale;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare existente;

Toate lucrarile de infrastructura vor fi asistate de arheologi;

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana;

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative, elemente
de mobilier urban, plantatii decorative;

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese;

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisd, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
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plantate cu un arbore la fiecare 50,00 mp. In interiorul parcelei, se va prevedea un
procent de minim 15% pentru parcelele din zona Pietei Republicii, respectiv de 30%

pentru restul zonei;

ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor; este obligatorie conservarea si
protejarea imprejmuirilor traditionale (porti zidite, traditionale, in prelungirea
fatadei principale) in zona Pietei Republicii si a strazii D-na Stanca; respectiv a
imprejmuirilor specifice zonelor cu fronturi deschise realizate din materiale
traditionale (lemn, fier forjat) cu socluri ce nu vor depasi 0,30 m.;

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot
fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru
restaurante, cafenele etc;

Nu se admit, pe nici o latura a parcelei vizibila din spatiul public, imprejmuiri
realizate din dale prefabricate din beton, tabla, policarbonat; sau includerea unor
elemente distonante in decorul acestora (lei de tipul celor funerari sau alte motive
zoomorfe, motive geometrice aurite — globuri, piramide etc. - sau vopsite in culori

stridente);

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT max. - 70 % pentru parcele adiacente Pietei Republicii;

POT max. — 50 % pentru parcele de pe str. D-na Stanca, Mihai Viteazul, Libertatii,

Codru Dragusan, M. Eminescu;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT max. - 1,8 pentru parcele adiacente Pietei Republicii;

CUT max. - 1,2 pentru parcele de pe str. Dna Stanca, Mihai Viteazul, Libertatii,
Codru Dragusan, M. Eminescu;

Suprafata nivelului mansardei va reprezenta maxim 60% din suprafata nivelului

curent.
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ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATA IN
INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

UTR Llap - ZONA DE LOCUINTE CU REGIM MIC DE iNI‘:\LTIME DISPUSA
INTR-UN TESUT URBAN VECHI MODIFICAT, AFLATA IN INTERIORUL
LIMITEI ZCP

parcelar traditional modificat care si-a pierdut o parte importantd dintre
caractersiticile sale. Zona cuprinde atat portiuni situate in ansamblul urban ,Zona
Morii” cat si zone din ansamblul urban ,Zona de nord a orasului”

Delimitare:

e in cadrul acestei zone se afla urmatoarele strazi sau portiuni de strazi: str. Titu
Pertia; str. I. Micu Klein (nr. 2-24, nr. 3-11); str. Libertatii (nr. 9-29, nr. 6 — 34);
str. I. Codru Dragusan (nr. 20-34 si nr. 9-25); str. Palarierilor - pentru ansamblul
»~Zona de nord a orasului”, respectiv strazile: Lacului; str. Gheorghe Baritiu; str.
Tabacarilor - nr. 1, str. Scolii (nr. 2-36, nr. 11-33), str. George Cosbuc (nr. 35-55B
si 26-46) str. George Cosbuc, nr. 29, 31, 22, 24, str. Pacii nr. 2-10, 5-9, str. 1
Decembrie nr. 20, str. Mihai Eminescu nr. 22A-D, 24, str. Dr. Ioan Senchea nr. 2-
34, 1-23, str. Iazul Morii nr. 27-35, str. Morii nr. 3-27, 2 - 30, B-dul Unirii nr. 54,
str. Iazul Morii nr. 1 - 21, str. Vasile Alecsandri 4-10, 5-13, str. Cerbului 2-11, str.
Vasile Alecsandri nr. 29, str. Tudor Vladimirescu nr. 1-7, 40, 42, str. Andrei
Muresanu nr. 1-25, 4 - 34, 53, str. Campului nr. 3-31, 1B-90, str. Pe Vale nr. 3-11,
6, 8; str. Mihai Eminescu (partial, intre nr. 3-7, 14, 20-22) cu monumentul istoric
Banca Nationala (cod LMI: BV-II-m-B-11686), sinagoga si Colegiul National Radu
Negru; str. Aron Pumnul (partial, intre nr. 8-12) - pentru ansamblul urban ,,Zona
Morii”.

Caracteristici:

e aceasta zona se poate identifica cu SIR 3, SIR 6, SIR 8, SIR 10, SIR 11 a - d;

e cuprinde zone de tesut urban afectate de modificari importante ale fondului
construit cat si ale tramei stradale, respectiv ale parcelarului istoric. Totodata,
reprezinta zona propusa a fi analizata prin PUZCP si studiul istoric aferent acestuia
in vederea excluderii din cele doua ansambluri urbane;

e caracter eterogen, caracterizat de imbinarea dintre tesutul urban planificat,
caracteristic dezvoltarilor saxone si cel dezvoltat organic, ambele evoluand dintr-o

structura vernaculara preexistenta;
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e imaginea zonei este formata din fronturi inchise sau deschise de factura ruralg,
cu imobile dispuse pe aliniament si ganguri de acces in curtile interioare, sau
retrase;

e expresia arhitecturala a acestora este mai modesta fata de cea a imobilelor din
zona centrala;

e zona cuprinde un numar de 2 monumente, din care unul de importanta
nationala (Biserica Sf. Nicolae) si unul de importanta locala si anume fosta Banca
Nationald, respectiv 3 propuneri de clasare ca monumente de clasa B (Sinagoga,
Biserica unitariana, Colegiul National Radu Negru).

Interventii:

e Pentru detalierea caracteristicilor si reglementarilor zonei se va realiza PUZ
pentru Zone Construite Protejate (PUZCP) in conformitate cu Ordinul MTCT nr.
562/2003. Aceasta documentatie se recomanda a se realiza in mod etapizat.

e Se recomanda ca PUZCP sa studieze posibilitatile de reconfigurare a celor doua
ansamblurilor urbane claste LMI;

e Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire/desfiintare se vor
face pe baza prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor
Istorice. Modificarea reglementarilor privind utilizarea terenului, regimul de
construire, amplasarea cladirilor fata de aliniament, relatiile fata de limitele laterale
sau posterioare ale parcelei, indltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului,
procentul de ocupare a terenului se pot institui numai prin PUZCP aprobat conform
legii;

e Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt
conditionate de obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii sau, dupa caz,
al Directiei Judetene pentru Cultura Brasov, respectiv al Ministerului Culturii,
conform prevederilor Legii 422/2001 republicata.

e Este interzisa desfiintarea partiald sau totalda a unei cladiri, a unui corp de
cladire, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice imobilelor clasate ca monument istoric ori a celor propuse pentru
clasare, mentionate in anexa 1;

e Pentru cladirile cu valoare istorica, arhitecturala sau ambientala cuprinse
in anexa 2 este interzisa desfiintarea totala sau partialda, modificarea expresiei
arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice. in plus, acolo unde

acestea au fost alterate, la efectuarea unor noi lucrari de reabilitare, pe baza
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documentelor si imaginilor de arhiva, se va urmarii revenirea la situatia initiala, prin
refacerea elementelor decorative, invelitoare, lucarne, goluri etc.

e Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente
istorice, dar care se afla in zone de protectie a monumentelor istorice sau
in zone construite protejate se autorizeaza pe baza avizului Ministerului Culturii
sau, dupa caz, al Directiei Judetene pentru Cultura Brasov, conform prevederilor
Legii 422/2001 republicata.

e Interventiile determinate de lucrdrile de restaurare partialda sau totala a
monumentelor istorice, interventii care afecteaza solul si subsolul (excavari,
sondaje s.a.), se fac in mod obligatoriu, numai cu conditia efectuarii de cercetari
arheologice preventive sau, dupa caz, cu diagnostic arheologic prealabil ori
supraveghere arheologica a lucrarilor, in conformitate cu OG 43/2000 republicata.

e Pentru cladirile neutre sau agresive ca expresie arhitecturalda, unde
restructurarea totald sau partiald este acceptabila sau chiar recomandata,
desfiintarea partiala sau totala a unei cladiri ori a unui corp de cladire (altele decat
cele aflate in LMI 2010 precum si cele cuprinse in anexele 1 si 2), precum si
modificarea volumetriei unei cladiri existente ori a unui corp de cladire din interiorul
zonei protejate, se autorizeaza numai dupa elaborarea si aprobarea unei
documentatii de tip PUD. Aceasta va trata parcela vizata de viitoarea interventie si
va reglementa caracteristicile noii constructii ce urmeaza a fi edificatda pe
respectivul amplasament. Studiul istoric aferent PUD, va releva daca imobilul actual
contine elemente valoroase care necesita protectie. De asemenea, acesta va
include si parcelele invecinate pentru a se fundamenta corect contextul istoric,
urban si modul de ocupare a terenului. Fac exceptie de la aceasta regula,
desfiintarea constructiilor provizorii sau parazitare.

e Interventiile de tipul celor enumerate la aliniatul precedent vor urmari
integrarea armonioasa a noilor constructii in ansamblul urban, restaurarea
imobilelor valoroase, conservarea si ,deparazitarea” fondului construit cu valoare
istorica, arhitecturala sau ambientala.

e Nu se admit interventii care permanentizeaza constructiile provizorii sau cele
parazitare (reparatii, extinderi etc.).

Imaginea urbana si spatiul public - propuneri

e Reabilitarea si modernizarea spatiului public se va face pe baza unor proiecte

complexe de specialitate care trateaza intreg UTR - ul. Aceste proiecte vor promova
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imbunatatirea deplasarilor pietonale si a celor cu bicicleta, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei se va
face fara a afecta imaginea monumentelor;

e 1In conformitate cu prevederile RGU cablurile si conductele de utilitati se vor
poza subteran;

e Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a

spatiilor publice din intregul ansamblu protejat;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e locuinte individuale si colective mici cu un regim de inadltime de maxim P+1
nivele, dispuse in regim de construire preponderent discontinuu (cuplat);

Functiuni complementare zonei rezidentiale:

e comert alimentar si alimentatie publica;

e comert nealimentar;

e cabinete si birouri pentru profesiuni liberale - cabinete medicale umane sau
veterinare, cabinete stomatologice, farmacii, cabinete avocatura, notariate,
cabinete contabilitate, birouri de consultanta, birouri de proiectare, agentii
imobiliare, ateliere de arta, studiouri fotografice, etc;

e unitati de cazare turistica cu capacitate redusa (maxim 8 camere)

e mici activitati manufacturiere - ateliere de croitorie, reparatii incaltaminte,
curatatorie haine, ateliere de rame si tablouri, oglinzi si gemuri, tdmplarie, sau alte
activitati negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel, ateliere pentru
desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala, etc;

e saloane de intretinere corporala - frizer, coafor, cosmetica, masaj, fitness,
sauna, solar, etc)

e amenajari sportive de mici dimensiuni (spatii deschise), agrement si loisir;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Orice interventie asupra cladirilor, ansamblurilor sau spatiilor urbane avand
calitatea de monumente istorice se va face cu avizul comisiilor de specialitate ale
Ministerului Culturii sau ale Directiei Judetene de Cultura;

Conversia functionala a cladirilor existente se poate realiza pentru toata cladirea cu

conditia pastrarii aspectului si a volumetriei initiale;
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Constructiile aferente echiparii tehnico-edilitare, precum si constructiile distonante
vor trebui mascate astfel incat sa nu creeze un impact negativ asupra perceptiei
cladirilor - monument sau a ansamblurilor urbane (volume, regim de inaltime,
aspect exterior, amplasarea retelelor pe fatade);

Se admit functiuni comerciale, turistice, de agrement si loisir, servicii profesionale si
mici activitati manufacturiere si de productie, cu conditia sa nu genereze
transporturi grele, sa nu fie poluante, sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie si sa asigure numarul de locuri de parcare normate conform
legislatiei;

Atelierele si spalatoriile auto sunt permise doar pe baza acordului vecinilor, de
asemenea, autovehiculele vor fi parcate doar in interiorul parcelei respective, fiind
interzisd parcarea pe spatiul public. In cazul situdrii in vecindtatea unui monument

istoric se va solicita avizul Directiei Judetene de Cultura;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Se interzic urmatoarele utilizari:

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

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

e ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 3 autovehicule in acelasi
timp);

e depozitare en-gros;

e depozitari de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor;

e anexe pentru cresterea animalelor;

e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si

constructiile de pe parcelele adiacente;

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului istoric, traditional (comasari,

reparcelari). Parcelele se pot modifica doar in cazul, in care pe baza unor cercetari
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istorice, va apdrea necesitatea restaurarii formei si dimensiunilor originale;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FAT:\ DE ALINIAMENT

Se va pastra modul de dispunere specific fiecarei strazi, conservandu-se
aliniamentul existent. De requla, predomina, cladirile dispuse pe aliniament in front
discontinuu (cuplat).

In cazul constructiilor de facturd saxond se va continua casa cu poarta inalt§ zidit3
care confera imaginea de front continuu.

In situatiile cu alinieri variabile, clidirile se vor retrage cu cel putin 3,0 m si cu cel
mult 5,0 m de la aliniament;

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Se va respecta modul de dispunere traditional al cladirilor pe parcel3;

In general clidirile sunt amplasate pe una dintre limite laterale ale parcelei fiind
retrase fata de latura opusa cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea
cladirii, dar nu mai putin de 3,0 m. Aceasta distanta se poate diminua cu acceptul
ISU;

Se urmareste acoperirea calcanelor existente, precum si contrapunerea curtilor in
dreptul celor de pe parcelele vecine. Nu se vor alipi la calcanul format de corpurile
de cladire parazitare, identificate prin studiul istoric;

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima

egala cu inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 5,0 m;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'I‘-'\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate
din naltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 3,0 m;

Corpurile nou construite, adaugate cladirilor existente, nu vor ascunde elemente de
arhitectura veche, de interes arheologic sau estetic, inscrise in L.M.I. sau

descoperite in timpul lucrarilor. Se va urmari dimpotriva, punerea lor in valoare.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.00
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute legal
constituita;

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

Pentru cladirile existente se vor conserva accesele actuale;

Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile comerciale
si locuinte;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu dificultati de deplasare;
Imbrécdmintea cdilor de circulatie pietonald se va executa din materiale naturale
(pavaje din piatra de rau cioplita, calupuri de granit de diferite culori, elemente
lineare sau de suprafatd, caramida etc.) - prin realizarea unor planuri de amenajare

coordonate la nivelul intregii zone;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU;

Se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta

de maximum 300,0 m de imobil, prin prezentarea formelor legale;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR

Cladirile noi trebuie sa se integreze in volumetria generala a zonei prin

pastrarea regimul de indltime existent si a specificului fronturilor construite. Se va
prelua astfel indltimea la cornisa cat si cea la coama acoperisului vecin;

Cladirile nou propuse nu vor obtura prin regimul de inadltime perspectivele spre
monumentele istorice;

In cazul monumentelor istorice, a celor propuse spre clasare ca monument istoric,
precum si a cladirilor cu valoare ambientald se interzice modificarea inaltimilor de
nivel originale si a volumului original;

In3itimea maxim3 la cornisd nu va depasi 12,00m (P + 2E);

Se admite mansardarea cladirilor cu conditia respectdrii volumetriei initiale a
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acoperisului si a prescriptilor legate de aspectul exterior al cladirilor (acoperisuri,
lucarne, etc.)

Sunt exceptate de la aceste reguli, edificiile ecleziastice, cu conditia incadrarii in
specificul arhitectural al zonei (nu se admit constructii distonante sau agresive) si

ca acestea sa modifice parcelarul istoric, acolo unde se pastreaza;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Reguli asupra cladirilor claste ca monumente sau a celor propuse spre
clasare sau cu valoare ambientala:

Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt conditionate de
obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii, conform prevederilor Legii
422/2001 republicata;

Interventiile asupra monumentelor se vor realiza in regim de restaurare, numai pe
baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe
asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

La cladirile monument sau propuse a fi trecute in lista monumentelor, restaurarea
vizeaza consolidarea, punerea in valoare a constructiei, restituirea formei si a
aspectului initial daca au fost alterate prin modificari in timp (suprainaltari,
strapungeri, blocari sau modificari de goluri, demolari etc.) dar si realizarea unor
conditii normale de locuire si viata;

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale;

La cladirile monument, precum si la cele propuse a intra in Lista Monumentelor
Istorice sau la fatadele ansamblurilor incluse in Lista Monumentelor Istorice,
golurile de usi, de ferestre si ale portilor de intrare in ganguri, vor fi aduse la
formele si dimensiunile lor originare;

Refacerea tamplariei se va realiza identic cu cea existenta si din acelasi material
(lemn) in care a fost executatd. In cazul in care a fost complet distrusd, refacerea
se va executa dupa un model relevat pe o constructie de acelasi tip si din aceeasi
epoca;

Elementele din lemn ca: scari, galerii de legatura, balcoane, etc. vor fi protejate
prin tratament ignifug, insecticid si fungicid iar culoarea va fi supusa aprobarii
specialistilor; in cazul degradarii acestor elemente, se vor realiza replici identice
dupa modele existente;

Acoperisurile isi vor pastra in mod obligatoriu forma traditionalda - sarpante din
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lemn, in doud, trei sau patru ape, cu invelitori din tigla ceramica de tip solzi sau,
dupa caz tigla profilata (doar cladirile proiectate la origine cu invelitoare de acest fel
- cele n stil neoromanesc sau modernist);

Se va mentine o cromatica unitara (nuante naturale ale materialului ceramic/tigla)
pentru a prezerva calitatea imaginii din perspectivele descendente dinspre
monumentele istorice;

Se interzice inlocuirea lucarnelor existente cu unele noi netraditionale (utilizarea
ferestrelor de mansarda fiind recomandata numai in zonele putin vizibile la nivelul
strazii sau din perspectivele descendente dinspre monumentele istorice);

Pentru partile metalice ale acoperisului (elemente pentru scurgerea apelor pluviale)
se recomanda folosirea tablei de cupru sau aramite. Daca se foloseste tabla zincata,
aceasta va fi vopsita in tente inchise de culoare;

Lucrarile vechi de feronerie se vor conserva si restaura (grilaje, balcoane, parapeti
metalici, decoratii, etc.) iar cele noi se vor face respectand ca forma si dimensiuni
pe cele existente/traditionale sau specifice epocii de construire a cladirii. Se
interzice confectionarea acestor elemente din metal stralucitor/inox;

Obloanele traditionale din lemn ce necesita a fi refacute se vor executa tot din
lemn, conform modelului originar;

Se interzice folosirea geamurilor reflectorizante, metalizate etc.;

Usile exterioare si portile de acces in ganguri se vor executa din lemn, respectand
proportiile, culorile si modelul original sau modele asemanatoare specifice epocii de
construire a cladirii; lemnul va fi tratat sau vopsit;

Nu se admit usi/porti prefabricate sau alte stiluri nespecifice zonei si epocii de
construire;

Se accepta doar publicitatea temporara a unor evenimente importante care privesc
comunitatea (evenimente culturale sau campanii electorale). Firmele din aceste
zone, care anunta o activitate comerciald, nu pot fi transformate in publicitate de
marca sau de produs;

Cladirile noi cét si cladirile existente neutre vor trebuiei sa se integreze coerent
in imaginea arhitecturald generala a zonei in ceea ce priveste volumul, regimul de
inaltime, alinierea la strada.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade si
socluri sau placaje din piatra naturalda (recomandabil calcar - exclus placaje cu

gresie, faianta, marmura sau spartura de marmura, bolovani de rau etc.), tigla
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ceramica, sau tabla lisa faltuita pentru acoperisuri, respectiv tabla din cupru sau
zinc pentru jgheaburi si burlane. Tamplaria (usi si ferestre) se recomanda a fi
realizata din material lemnos sau metalic;

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice
(respectandu-se gama culorilor traditionale din zonad); este interzisa utilizarea unor
culori stridente, inchise.

Acoperisurile vor avea sarpante din forme simple, in doud, trei sau patru ape, cu
pante egale si constante; lucarnele vor fi asemanatoare cu cele ale constructiilor
existente, de mici dimensiuni. Cornisele vor fi de tip urban;

Interventiile asupra imobilelor existente, care afecteaza aspectul general al cladirii
vor fi permise doar cu tratarea integrala a imobilului;

Se interzice imitarea stilurilor arhitecturale, a materialelor naturale sau folosirea
materialelor straine zonei;

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna, cu o expresie arhitecturala
retinuta, in acord cu caracterul zonei;

Volumetria va fi una echilibrata, raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel
predominant in zona. Fatadele nu vor avea elemente iesite in relief (balcoane,
bovindou-uri) dispuse deasupra spatiului public;

Nu se admit fatade din panouri de sticla cu efect de oglindire, placaje din materiale
plastice, placaje ceramice si din piatra artificiala, panouri compozite din foi de

aluminiu cu miez de mase plastice sau panouri cu imitatii de materiale naturale;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare existente;

Toate lucrarile de infrastructura vor fi asistate de arheologi;

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana;

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta

de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
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acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;
Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;
Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 50,00 mp. In interiorul parcelei, se va prevedea un

procent de minim 30% a fi utilizat ca spatiu verde;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor; este obligatorie conservarea si
protejarea imprejmuirilor traditionale (porti zidite, traditionale, in prelungirea
fatadei principale); respectiv a imprejmuirilor specifice zonelor cu fronturi deschise
realizate din materiale traditionale (lemn, fier forjat) cu socluri ce nu vor depasi
0,80 m.;

Nu se admit, pe nici o latura a parcelei vizibila din spatiul public, imprejmuiri
realizate din dale prefabricate din beton, tabla, policarbonat; sau includerea unor
elemente distonante in decorul acestora (lei de tipul celor funerari sau alte motive
zoomorfe, motive geometrice aurite — globuri, piramide etc. - sau vopsite in culori

stridente);

SECTIUNEA III: POSIBILITI‘:\]’I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT max. - 50 %;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT max. - 1,5;
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Suprafata nivelului mansardei va reprezenta maxim 60% din suprafata nivelului

curent.

UTR L1bp - ZONA DE LOCUINTE CU REGIM MIC DE INALTIME DISPUSA
INTR-UN TESUT URBAN VECHI CARE MAI PASTREAZA CARACTERISTICILE
INITIALE, AFLATA IN INTERIORUL LIMITEI ZCP

parcelar traditional specific zonelor romanesti situata in asnamblul urban ,Zona

Morii”

Delimitare:

e in cadrul acestei zone se afla urmatoarele strazi sau portiuni de strazi: str. V.
Alecsandri (nr. 12-20, nr. 15-27), str Cerbului nr. 1, str Iazul Morii (nr. 10-20, nr.
23-25), str. N. Balcescu (nr. 10-20, nr. 22-36), str. I. Senechea nr.1, str. Negoiu
(nr. 2-26A, nr. 1-33), str. Campului nr.1, str. T. Vladimirescu ( nr. 9A-45, nr. 2-
36), str. A. Mureseanu (nr. 27-51, nr. 36-82) si str. Campului (nr. 33-57).
Caracteristici:

e cuprinde doua areale care pastreaza destul de mult din caracteristicile tesutului
urban vechi, grupandu-se in jurul Bisericii Sf. Nicoale si a straziilor N. Balcescu si
Negoiu. Totodata reprezinta portiunile din ansamblul urban Zona Morii in varianta
propusa prin SIG pentru studiere in vederea pastrarii in continuare in LMI;

e aceastd zona se poate identifica cu SIR 5 si SIR 9 din Studiul Istoric General,

e caracter eterogen, caracterizat de imbinarea dintre tesutul urban planificat,
caracteristic dezvoltarilor saxone si cel dezvoltat organic, ambele evoluand dintr-o
structura vernaculara preexistenta;

e imaginea zonei este formata din fronturi inchise sau deschise de factura rurala,
cu imobile dispuse pe aliniament si ganguri de acces in curtile interioare, sau
retrase;

e expresia arhitecturala a acestora este mai modesta fata de cea a imobilelor din
zona centrala;

e zona cuprinde un numar de 7 monumente, din care doua monumente sunt de
clasa A si anume Biserica Sf. Nicolae si Casa Inocentiu Micu Klein, respectiv 5

monumente de clasa B (5 case de pe str. N. Balcescu).
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Interventii

e Pentru detalierea caracteristicilor si reglementarilor zonei se va realiza PUZ
pentru Zone Construite Protejate (PUZCP) in conformitate cu Ordinul MTCT nr.
562/2003. Aceasta documentatie se recomanda a se realiza in mod etapizat;

e Se recomanda ca PUZCP sa studieze posibilitatile de reconfigurare a celor doua
ansamblurilor urbane claste LMI;

e Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire/desfiintare se vor
face pe baza prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor
Istorice. Modificarea reglementarilor privind utilizarea terenului, regimul de
construire, amplasarea cladirilor fata de aliniament, relatiile fata de limitele laterale
sau posterioare ale parcelei, indltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului,
procentul de ocupare a terenului se pot institui numai prin PUZCP aprobat conform
legii;

e Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt
conditionate de obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii sau, dupa caz,
al Directiei Judetene pentru Cultura Brasov, respectiv al Ministerului Culturii,
conform prevederilor Legii 422/2001 republicata.

e Este interzisa desfiintarea partiala sau totala a unei cladiri, a unui corp de
cladire, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice imobilelor clasate ca monument istoric ori a celor propuse pentru
clasare, mentionate in anexa 1;

e Pentru cladirile cu valoare istorica, arhitecturala sau ambientala cuprinse
in anexa 2 este interzisa desfiintarea totala sau partiald, modificarea expresiei
arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice. In plus, acolo unde
acestea au fost alterate, la efectuarea unor noi lucrari de reabilitare, pe baza
documentelor si imaginilor de arhiva, se va urmarii revenirea la situatia initiala, prin
refacerea elementelor decorative, invelitoare, lucarne, goluri etc.

e Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente
istorice, dar care se afla in zone de protectie a monumentelor istorice sau
in zone construite protejate se autorizeaza pe baza avizului Ministerului Culturii
sau, dupa caz, al Directiei Judetene pentru Cultura Brasov, conform prevederilor
Legii 422/2001 republicata.

e Interventiile determinate de lucrarile de restaurare partiala sau totala a

monumentelor istorice, interventii care afecteaza solul si subsolul (excavari,
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sondaje s.a.), se fac in mod obligatoriu, numai cu conditia efectuarii de cercetari
arheologice preventive sau, dupa caz, cu diagnostic arheologic prealabil ori
supraveghere arheologica a lucrarilor, in conformitate cu OG 43/2000 republicata.

e Pentru cladirile neutre sau agresive ca expresie arhitecturalda, unde
restructurarea totala sau partiald este acceptabila sau chiar recomandata,
desfiintarea partiala sau totalda a unei cladiri ori a unui corp de cladire (altele decét
cele aflate in LMI 2010 precum si cele cuprinse in anexele 1 si 2), precum si
modificarea volumetriei unei cladiri existente ori a unui corp de cladire din interiorul
zonei protejate, se autorizeaza numai dupa elaborarea si aprobarea unei
documentatii de tip PUD. Aceasta va trata parcela vizata de viitoarea interventie si
va reglementa caracteristicile noii constructii ce urmeaza a fi edificata pe
respectivul amplasament. Studiul istoric aferent PUD, va releva daca imobilul actual
contine elemente valoroase care necesita protectie. De asemenea, acesta va
include si parcelele invecinate pentru a se fundamenta corect contextul istoric,
urban si modul de ocupare a terenului. Fac exceptie de la aceasta regula,
desfiintarea constructiilor provizorii sau parazitare.

e Interventiile de tipul celor enumerate la aliniatul precedent vor urmari
integrarea armonioasa a noilor constructii in ansamblul urban, restaurarea
imobilelor valoroase, conservarea si ,deparazitarea” fondului construit cu valoare
istoricd, arhitecturala sau ambientala.

e Nu se admit interventii care permanentizeaza constructiile provizorii sau cele
parazitare (reparatii, extinderi etc.).

Imaginea urbana si spatiul public - propuneri

e reabilitarea si modernizarea spatiului public se va face pe baza unor proiecte
complexe de specialitate care trateaza intreg UTR - ul. Aceste proiecte vor promova
imbunatatirea deplasarilor pietonale si a celor cu bicicleta, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei se va
face fara a afecta imaginea monumentelor;

e intretinerea si completarea vegetatiei de aliniament de pe strazile Negoiu si T.
Vladimirescu;

e in conformitate cu prevederile RGU cablurile si conductele de utilitati se vor
poza subteran;

e mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a

spatiilor publice din intregul ansamblu protejat;
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALI‘:\

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

e locuinte individuale si colective mici cu un regim de indltime de maxim P+1
nivele, dispuse in regim de construire preponderent discontinuu (cuplat);

Functiuni complementare zonei rezidentiale:

e comert alimentar si alimentatie publica;

e comert nealimentar;

e cabinete si birouri pentru profesiuni liberale - cabinete medicale umane sau
veterinare, cabinete stomatologice, farmacii, cabinete avocatura, notariate,
cabinete contabilitate, birouri de consultanta, birouri de proiectare, agentii
imobiliare, ateliere de arta, studiouri fotografice, etc;

e unitati de cazare turistica cu capacitate redusa (maxim 8 camere)

e mici activitati manufacturiere - ateliere de croitorie, reparatii incaltaminte,
curatatorie haine, ateliere de rame si tablouri, oglinzi si gemuri, tdmplarie, sau alte
activitati negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel, ateliere pentru
desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala, etc;

e saloane de intretinere corporala - frizer, coafor, cosmetica, masaj, fitness,
sauna, solar, etc)

e amenajari sportive de mici dimensiuni (spatii deschise), agrement si loisir;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONI\RI

Orice interventie asupra cladirilor, ansamblurilor sau spatiilor urbane avand
calitatea de monumente istorice se va face cu avizul comisiilor de specialitate ale
Ministerului Culturii sau ale Directiei Judetene de Cultura;

Conversia functionala a cladirilor existente se poate realiza pentru toata cladirea cu
conditia pastrarii aspectului si a volumetriei initiale;

Realizarea unor goluri pentru intrari noi din stradda, a unor supraetajari sau
modernizari se va face pe baza unor studii de fronturi stradale avizate de catre
comisiile de specialitate in domeniul protejarii monumentelor;

Constructiile aferente echiparii tehnico-edilitare, precum si constructiile distonante
vor trebui mascate astfel incat s@ nu creeze un impact negativ asupra perceptiei
cladirilor - monument sau a ansamblurilor urbane (volume, regim de inadltime,
aspect exterior, amplasarea retelelor pe fatade);

Se admit functiuni comerciale, turistice, de agrement si loisir, servicii profesionale si
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mici activitati manufacturiere si de productie, cu conditia sa nu genereze transporturi
grele, sa nu fie poluante, sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si
productie si sa asigure numarul de locuri de parcare normate conform legislatiei;

Atelierele si spalatoriile auto sunt permise doar pe baza acordului vecinilor, de
asemenea, autovehiculele vor fi parcate doar in interiorul parcelei respective, fiind
interzisd parcarea pe spatiul public. in cazul situdrii in vecindtatea unui monument

istoric se va solicita avizul Directiei Judetene de Cultura;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Se interzic urmatoarele utilizari:

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

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

e ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 5 autovehicule in acelasi
timp);

e depozitare en-gros;

e depozitari de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor;

e anexe pentru cresterea animalelor;

e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si

constructiile de pe parcelele adiacente;

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

Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului istoric, traditional (comasari,
reparcelari). Parcelele se pot modifica doar in cazul, in care pe baza unor cercetari

istorice, va aparea necesitatea restaurarii formei si dimensiunilor originale;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[Z\ DE ALINIAMENT
Se va pastra modul de dispunere specific fiecarei strazi, conservandu-se
aliniamentul existent. De regula, predomina, cladirile dispuse pe aliniament in front

discontinuu (cuplat).
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In cazul constructiilor de facturd saxond se va continua casa cu poarta inaltd zidit3

care confera imaginea de front continuu.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Se va respecta modul de dispunere traditional al cladirilor pe parcela;

In general cladirile sunt amplasate pe una dintre limite laterale ale parcelei fiind
retrase fata de latura opusa cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea
cladirii, dar nu mai putin de 3,0 m. Aceasta distanta se poate diminua cu acceptul
ISU;

Se urmareste acoperirea calcanelor existente, precum si contrapunerea curtilor in
dreptul celor de pe parcelele vecine. Nu se vor alipi la calcanul format de corpurile
de cladire parazitare, identificate prin studiul istoric;

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima

egala cu inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 5,0 m;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'i\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate
din inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 3,0 m;

Corpurile nou construite, adaugate cladirilor existente, nu vor ascunde elemente de
arhitectura veche, de interes arheologic sau estetic, inscrise in L.M.I. sau

descoperite in timpul lucrarilor. Se va urmari dimpotriva, punerea lor in valoare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.00
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute legal
constituita;

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

Pentru cladirile existente se vor conserva accesele actuale;

Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile comerciale
si locuinte;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
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persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu dificultati de deplasare;

Imbrécdmintea cdilor de circulatie pietonald se va executa din materiale naturale
(pavaje din piatra de rau cioplita, calupuri de granit de diferite culori, elemente
lineare sau de suprafatd, caramida etc.) - prin realizarea unor planuri de amenajare
coordonate la nivelul intregii zone;

Se vor folosi forme geometrice simple, al caror apareiaj va pune in valoare traseele
pietonale si se vor elimina Tmbracamintile asfaltice sau suprafetele betonate

existente.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU;

Se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta

de maximum 300 m de imobil, prin prezentarea formelor legale;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Cladirile noi trebuie sa se integreze in volumetria generala a zonei prin pastrarea
regimul de inaltime existent si a specificului fronturilor construite. Se va prelua
astfel inaltimea la cornisa cat si cea la coama acoperisului; cladirile nou propuse nu
vor obtura prin regimul de inaltime perspectivele spre monumentele istorice;

In cazul monumentelor istorice, a celor propuse spre clasare ca monument istoric,
precum si a cladirilor cu valoare ambientala se interzice modificarea inaltimilor de
nivel originale si a volumului original;

Indltimea maxim& la cornisd nu va depdsi 8,00m (P + 1E);

Se admite mansardarea cladirilor cu conditia respectarii volumetriei initiale a
acoperisului si a prescriptilor legate de aspectul exterior al cladirilor (acoperisuri,
lucarne, etc.)

Sunt exceptate de la aceste reguli, edificiile ecleziastice, cu conditia incadrarii in
specificul arhitectural al zonei (nu se admit constructii distonante sau agresive) si

ca acestea sa nu modifice parcelarul istoric, acolo unde se pastreaza;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Reguli asupra cladirilor claste ca monumente sau a celor propuse spre
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clasare sau cu valoare ambientala:

Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt conditionate de
obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii, conform prevederilor Legii
422/2001 republicata.

Interventiile asupra monumentelor se vor realiza in regim de restaurare, numai pe
baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe
asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

La cladirile monument sau propuse a fi trecute in lista monumentelor, restaurarea
vizeaza consolidarea, punerea in valoare a constructiei, restituirea formei si a
aspectului initial daca au fost alterate prin modificari in timp (suprainaltari,
strapungeri, blocari sau modificari de goluri, demolari etc.) dar si realizarea unor
conditii normale de locuire si viata;

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale.

La cladirile monument, precum si la cele propuse a intra in lista monumentelor
istorice sau la fatadele ansamblurilor incluse in Lista Monumentelor Istorice, golurile
de usi, de ferestre si ale portilor de intrare in ganguri, vor fi aduse la formele si
dimensiunile lor originare;

Refacerea tamplariei se va realiza identic cu cea existenta si din acelasi material
(lemn) in care a fost executatd. In cazul in care a fost complet distrusd, refacerea
se va executa dupa un model relevat de pe o constructie de acelasi tip si din
aceeasi epoca;

Elementele din lemn ca: scari, galerii de legatura, balcoane, etc. vor fi protejate
prin tratament ignifug, insecticid si fungicid iar culoarea va fi supusa aprobarii
specialistilor; in cazul degradarii acestor elemente, se vor realiza replici identice
dupa modele existente;

Acoperisurile isi vor pastra in mod obligatoriu forma traditionalda - sarpante din
lemn, in douad, trei sau patru ape, cu invelitori din tigla ceramica de tip solzi sau,
dupa caz tigla profilata (doar cladirile proiectate la origine cu invelitoare de acest fel
- cele in stil neoromanesc sau modernist);

Se va mentine o cromatica unitara (nuante naturale ale materialului ceramic/tigla)
pentru a prezerva calitatea imaginii din perspectivele descendente dinspre
monumentele istorice;

Se interzice inlocuirea lucarnelor existente cu unele noi netraditionale (utilizarea

ferestrelor de mansarda fiind recomandata numai in zonele putin vizibile la nivelul
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strazii sau din perspectivele descendente dinspre monumentele istorice);

Pentru partile metalice ale acoperisului (elemente pentru scurgerea apelor pluviale)
se recomanda folosirea tablei de cupru sau aramite. Daca se foloseste tabla zincata,
aceasta va fi vopsita in tente inchise de culoare;

Lucrarile vechi de feronerie se vor conserva si restaura (grilaje, balcoane, parapeti
metalici, decoratii, etc.) iar cele noi se vor face respectand ca forma si dimensiuni
pe cele existente/traditionale sau specifice epocii de construire a cladirii. Se
interzice confectionarea acestor elemente din metal stralucitor/inox;

Obloanele traditionale din lemn ce necesitda a fi refacute se vor executa tot din
lemn, conform modelului originar;

Se interzice folosirea geamurilor reflectorizante, metalizate etc.;

Usile exterioare si portile de acces in ganguri se vor executa din lemn, respectand
proportiile, culorile si modelul original sau modele asemanatoare specifice epocii de
construire a cladirii; lemnul va fi tratat sau vopsit;

Nu se admit usi/porti prefabricate sau alte stiluri nespecifice zonei si epocii de
construire;

Se accepta doar publicitatea temporara a unor evenimente importante care privesc
comunitatea (evenimente culturale sau campanii electorale). Firmele din aceste
zone, care anunta o activitate comercialda, nu pot fi transformate in publicitate de
marca sau de produs;

Cladirile noi céat si cladirile existente neutre vor trebuiei sa se integreze coerent
in imaginea arhitecturala generala a zonei in ceea ce priveste volumul, regimul de
inaltime, alinierea la strada.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade si
socluri sau placaje din piatra naturald (recomandabil calcar - exclus placaje cu
gresie, faianta, marmura sau spartura de marmura, bolovani de rau etc.), tigla
ceramica, sau tabla lisa faltuita pentru acoperisuri, respectiv tabla din cupru sau
zinc pentru jgheaburi si burlane. Tamplaria (usi si ferestre) se recomanda a fi
realizata din material lemnos sau metalic;

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice
(respectandu-se gama culorilor traditionale din zond); este interzisa utilizarea unor
culori stridente, inchise.

Acoperisurile vor avea sarpante din forme simple, in doud, trei sau patru ape, cu

pante egale si constante; lucarnele vor fi asemanatoare cu cele ale constructiilor
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existente, de mici dimensiuni. Cornisele vor fi de tip urban;

Interventiile asupra imobilelor existente, care afecteaza aspectul general al cladirii
vor fi permise doar cu tratarea integrala a imobilului;

Se interzice imitarea stilurilor arhitecturale, a materialelor naturale sau folosirea
materialelor straine zonei;

Arhitectura cladirilor noi va fi de facturéa moderna, cu o expresie arhitecturala
retinutd, in acord cu caracterul zonei;

Volumetria va fi una echilibrata, raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel
predominant in zond. Fatadele nu vor avea elemente iesite in relief (balcoane,
bovindou-uri) dispuse deasupra spatiului public;

Nu se admit fatade din panouri de sticla cu efect de oglindire, placaje din materiale
plastice, placaje ceramice si din piatra artificiala, panouri compozite din foi de

aluminiu cu miez de mase plastice sau panouri cu imitatii de materiale naturale;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare existente;

Toate lucrarile de infrastructura vor fi asistate de arheologi;

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana;

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde

aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;
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Se recomanda ca pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 50,00 mp. In interiorul parcelei, se va prevedea un

procent de minim 30% a fi utilizat ca spatiu verde;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor; este obligatorie conservarea si
protejarea imprejmuirilor traditionale (porti zidite, traditionale, in prelungirea
fatadei principale); respectiv a imprejmuirilor specifice zonelor cu fronturi deschise
realizate din materiale traditionale (lemn, fier forjat) cu socluri ce nu vor depasi
0,80 m.;

Nu se admit, pe nici o latura a parcelei vizibila din spatiul public, imprejmuiri
realizate din dale prefabricate din beton, tabla, policarbonat; sau includerea unor
elemente distonante in decorul acestora (lei de tipul celor funerari sau alte motive
zoomorfe, motive geometrice aurite — globuri, piramide etc. - sau vopsite in culori

stridente);

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT max. — 40 %;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT max. - 0,8;

Suprafata nivelului mansardei va reprezenta maxim 60% din suprafata nivelului

curent.

ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE CU REGIM MEDIU DE INALTIME SITUATA
IN INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

UTR L3ap - ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE CU REGIM MEDIU DE INALTIME
(P+4), AFLATA IN INTERIORUL LIMITEI ZCP

Caracteristica acestei zone este data de interventia brutalda in tesutul urban prin

implantarea unor blocuri de locuinte cu un regim mediu de indltime (P + 4E). In
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cadrul acestei zone se afld un singur monument istoric de clasa B si anume
Manastirea Franciscana.

Delimitare:

e Zona este formata din 4 areale, si anume: portiunea de pe str. Tabacari din
zona Manastirii Franciscane, portiunea dintre str. Teiului, str. Stejarului si str.
Raului, respectiv zona blocurilor de pe str. Titu Pertia, portiunea dintre str. O Paler
cu bvd. Unirii.

Caracteristici:

e tesut urban format din mici ansambluri si fronturi de blocuri de locuinte
colective realizate dupa a doua jumatate a sec. al XX-lea;

e in cadrul acestei subzone au fost cuprinse urmatoarele SIR-uri din cadrul
Studiului Istoric General: SIR 10, SIR 12 a - d.

e tesutul nu prezinta o valoare desosbita din punct de vedere istoric sau
urbanistic, fiind rezultatul unei interventii brutale de factura recenta (mijlocul sec.
al XX-lea);

e in cadrul acestei zone LMI 2010 consemneaza trei pozitii si anume pozitia 600,
601, 602 toate facand parte din ansamblul Manastirii Franciscane;

Interventii

e Pentru detalierea caracteristicilor si reglementarilor zonei se va realiza PUZ
pentru Zone Construite Protejate (PUZCP) in conformitate cu Ordinul MTCT nr.
562/2003. Aceasta documentatie se recomanda a se realiza in mod etapizat.

e Se recomanda ca PUZCP sa studieze posibilitatile de reconfigurare a celor doua
ansamblurilor urbane claste LMI;

e Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire/desfiintare se vor
face pe baza prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor
Istorice;

e Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente
istorice, dar care se afla in zona de protectie a monumentelor istorice sau in zone
construite protejate se autorizeaza pe baza avizului Ministerului Culturii sau, dupa
caz, al Directiei Judetene pentru Cultura Brasov, conform prevederilor Legii
422/2001 republicata.

e Realizarea de noi constructii, precum si modificarea volumetriei constructiilor
existente se va face se va face pe baza unui plan urbanistic de detaliu pana la

aprobarea PUZCP. in cazul interventei asupra unui bloc de locuinte, Planul
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urbanistic de detaliu va analiza intreg blocul. in cazul construirii pe o parceld libera
Studiul istoric aferent PUD va anliza si parcelele invecinate pentru a stabili contextul
istoric, si urban specific zonei respective;

Imaginea urbana si spatiul public

e Avand in vedere ca acest UTR este format din cladiri distonante care afecteaza
imaginea ansamblului Manastirii Franciscane se impune realizarea unui studiu
privind modalitatile de mascare, estompare a acestora (studiu privind reabilitarea
fatadelor, realizarea de aliniamente vegetale etc.);

e Reabilitarea si modernizarea spatiului public se va face pe baza unor proiecte
complexe de specialitate care trateaza intreg UTR - ul. Aceste proiecte vor promova
imbunatatirea deplasarilor pietonale si a celor cu bicicleta, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei;

e Se vor continua si toaleta plantatiile de arbori dispuse in aliniament de-a lungul
bvd. Unirii;

e In conformitate cu prevederile RGU cablurile si conductele de utilitdti se vor
poza subteran;

e Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a

spatiilor publice din intregul ansamblu protejat.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
- Blocuri de locuinte colective cu un regim de inaltime mediu (P+4)
- Se pot realiza parcaje la sol (exclus garaje individuale), parcaje colective,
spatii verzi, locuri de joacd, amenajari ale spatiului public, gradini de folosinta
individuala in jurul cladirilor de locuinte.

Functiuni complementare zonei rezidentiale:
- comert alimentar si alimentatie publica;
- comert nealimentar;
- cabinete si birouri pentru profesiuni liberale - cabinete medicale umane sau
veterinare, cabinete stomatologice, farmacii, cabinete avocatura, notariate,
cabinete contabilitate, birouri de consultanta, birouri de proiectare, agentii
imobiliare, ateliere de arta, studiouri fotografice, etc;
- mici activitati manufacturiere - ateliere de croitorie, reparatii incaltaminte,

curatatorie haine, ateliere de rame si tablouri, oglinzi si gemuri, tdmplarie, sau alte
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activitati negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel, etc;
- saloane de intretinere corporala - frizer, coafor, cosmetica, masaj, fitness,
sauna, solar, etc)

- amenajari sportive de mici dimensiuni (spatii deschise), agrement si loisir;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONI‘-'\RI

Orice interventie asupra cladirilor, ansamblurilor sau spatiilor urbane avand
calitatea de monumente istorice se va face cu avizul comisiilor de specialitate ale
Ministerului Culturii sau ale Directiei Judetene de Cultura.

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de locuit, indiferent de
amplasare, numai pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii
specializate si practica profesionala private cu grad redus de perturbare a locuirii si
program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete
medicale, birouri de avocatura, notariale, consultantda, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare etc. fara a fi necesara realizarea de accese
separate;

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor pentru
categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi
comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri
foto, case de schimb valutar etc. cu conditia asigurarii accesului direct din spatiul
public (maxim un acces pe apartament);

Lucrarile de reabilitare termica vor trata cladirea in totalitate, sunt interzise lucrarile
de reabilitare termica limitate doar la o parte a cladirii sau in cazuri justificate se
admite reabilitarea doar pe un tronson/scara cu conditia ca restul sa preia

cromatica existenta;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

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

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

e ateliere de intretinere auto;

e depozitare en-gros;
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e depozitari de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor;

e anexe pentru cresterea animalelor;

e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

e dispunerea de meshuri publicitare pe fatade;

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

Terenul liber dintre constructiile existente pe care se poate realiza insertia unor
cladiri va avea o suprafata minima de 200 mp pentru cladirile cu un regim maxim
de inaltime de P+2 etaje. Realizarea noilor constructii se va face respectand
urmatoarele: distantele minime fata de cladirile existente, evitarea blocarii
acceselor carosabile si pietonale existente, asigurarea numarului de parcari normat,
conservarea arborilor existenti. Se va prezenta modul cum sunt afectate
monumentele istorice sau cladirile cu valoare ambientala prin intermediul unui plan

urbanistic de detaliu.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Amplasarea cladirilor fata de aliniament va respecta regimul de aliniere specific
parcelelor invecinate de pe acelasi front;

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente;

Nu se vor admite console, balcoane sau portice care sa depaseasca aliniamentul;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Noile constructii se vor realiza in sistem izolat, respectand o distanta minima de
3,00 metri fata de limitele laterale.

Retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din indltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 5.00 metri, pentru intimitatea utilizarii si pentru a

putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA.
Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inadltimea celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
3.00 metri;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.00
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute legal
constituita;

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu dificultati de deplasare;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU exceptie spatiile
comerciale cu o suprafata mai mica de 50,0 mp.

Se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta

de maximum 300 m de imobil, prin prezentarea formelor legale;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Nu este permisa mansardarea cladirilor existente;

Sunt admise cladiri noi care nu vor depasi un regim de inaltime S + P + 2E (max
10,0 m. la cornisa sau la atic);

Se va pastra regimul de indltime existent P + 4 (max. 17,0 m la atic)

Nu se admite mansardarea cladirilor existente care au un regim de indltime mai
mare de P + 2E;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Pentru asigurarea unei imagini urbane coerente se recomanda realizarea unui

studiu sau a unui concurs de solutii care va analiza modul in care se poate

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
85



PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

imbunatati imaginea acestor cladiri. Avand in vedere ca aceste blocuri intra in
relatie de vizibilite cu monumentele istorice este necesar ca acest studiu sa fie
avizat de Directia Judeteana de Cultura Brasov;

Cladirile noi trebuie sa se integreze coerent in imaginea arhitecturalda generala a
zonei in ceea ce priveste volumul, regimul de inadltime, alinierea la strada.
Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna, cu o expresie arhitecturala retinuta,
in acord cu caracterul zonei;

Volumetria va fi una echilibrata, raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel
predominant in zond. Fatadele nu vor avea elemente iesite in relief (balcoane,
bovindou-uri) dispuse deasupra spatiului public;

Nu se admit fatade din panouri de sticla cu efect de oglindire, placaje din materiale
plastice, placaje ceramice si din piatra artificiala, panouri compozite din foi de
aluminiu cu miez de mase plastice sau panouri cu imitatii de materiale naturale;
Acoperisurile vor avea sarpante din forme simple, in doua, trei sau patru ape, cu
pante egale si constante; lucarnele vor fi asemanatoare cu cele ale constructiilor
existente, de mici dimensiuni. Cornisele vor fi de tip urban;

Pentru cladirile existente nu vor fi permise sarpante dulgheresti la cladiri mai
inalte de P+2 nivele; eventualele acoperisuri inclinate se vor trata plastic
arhitectural in aceeasi maniera cu intreg volumul imobilului;

Interventiile asupra imobilelor existente, care afecteaza aspectul general al cladirii
vor fi permise doar cu tratarea integrala a imobilului;

Pentru cladirile existente céat si pentru cladirile noi se vor respecta urmatoarele
reguli:

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade si
socluri sau placaje din piatra naturald (recomandabil calcar - exclus placaje cu
gresie, faianta, marmura sau spartura de marmura, bolovani de rau etc.);

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice
(respectandu-se gama culorilor traditionale din zona); este interzisa utilizarea unor

culori stridente, inchise.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.
Toate cladirile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare existente;
Toate lucrarile de infrastructura vor fi asistate de arheologi;

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
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facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana;

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;

In interiorul parcelei, se va prevedea un procent de minim 30% pentru spatiile
verzi;

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese;

Vegetatia de aliniament de pe strazile importante va fi intretinutd, completata,
inlocuita acolo unde este cazul. Aceasta face parte din decorul urban si constituie
un element important care contribuie la punerea in valoare a patrimoniului cultural;
Calcanele blocurilor vizibile din spatiul public vor fi mascate fie prin arbori de talie
mare fie prin realizarea unor fatade inverzite;

Se recomanda ca la 10 locuri de parcare sa fie rezervat un loc pentru plantarea

arborilor;

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI

In zona blocurilor de locuinte imprejmuirile vor fi realizate doar din gard viu cu o
inaltime de maxim 1,00 m.;

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot

fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru
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restaurante, cafenele etc;

Pentru noile constructii imprejmuirile pot avea un soclu opac cu inaltimea maxima
de 50 cm si o parte transparenta, realizata din fier forjat;

Nu se admit, pe nici o latura a parcelei vizibila din spatiul public, imprejmuiri
realizate din dale prefabricate din beton, tabla, policarbonat; sau includerea unor
elemente distonante in decorul acestora (lei de tipul celor funerari sau alte motive
zoomorfe, motive geometrice aurite — globuri, piramide etc. - sau vopsite in culori

stridente);

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT max. - 50 %

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT max. - 2,5 pentru cladirile existente

CUT max. - 1,5 pentru cladirile noi

UTR L3bp - ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE CU REGIM MEDIU DE INALTIME
(P+4) FORMAND ANSAMBLURI UNITARE CU VALOARE AMBIENTALA,
AFLATA IN INTERIORUL LIMITEI ZCP

Reprezinta doua zone rezidentiale (locuinte unifamiliale sau colective), organizate in
mici ansambluri unitare din punct de vedere urbanistic si arhitectural, realizate in
urma unor operatiuni de urbanizare pe la mijlocul secolului al XX-lea. Atat cladirile
de locuinte colective cat si cele individuale au la baza proiecte tipizate, insa de o
calitate superioara.

Aceste ansambluri au fost propuse a fi zone construite protejate datorita calitatilor
arhitectural urbanistice specifice perioadei de la mijlocul secolului al XX-lea.
Delimitare:

e Zona este formata din 2 areale, si anume: Aleea A si Aleea B, str. Negoiu si str.
Parcului, respectiv strazile Luncii (nr 1-7, 2-10), sos. Combinatului (nr 3-11), str.
Plopului (nr 1-16) si str. Ciocanului nr. 1 pentru cel de-al doilea ansamblu din zona

Combinatului.
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Caracteristici:

e partiul urbanistc este un element care individualizeaza ansamblul din zona str.
Negoiu fiind rezultatul dispunerii intre doua strazi de gabarit redus, in forma de arc
de cerc, a unui numar de 11 cladiri de tip bara dispuse in pereche. Cuprinde unul
dintre primele cvartale de blocuri de locuinte colective realizate la Fagaras intre anii
1955 - 1958;

e ansamblul din zona Combinatului este format dintr-un tesut urban rezidential
constituit Tn perioada interbelica pentru personalul tehnic al combinatului
Nitramonia. Initial acesta era alcatuit doar din locuinte cuplate, reduse ca
dimensiuni, la care s-a mai adaugat in anii ‘50 ai secolului trecut, un mic cvartal
compus din doua blocuri de locuinte colective, cu regim redus de inaltime.

e Pe teritoriul acestor ansambluri nu exista monumente istorice si nici nu au fost
propuse spre clasare;

Interventii

e Pentru detalierea caracteristicilor si reglementarilor zonei se va realiza o
documentatie de tip PUZ in conformitate cu legislatia in vigoare. Aceasta
documentatie va analiza intreg ansamblu si anume, ansamblul din zona str. Negoiu,
respectiv ansamblul din zona Combinatului, asa cum au fost definite in prezenta
documentatie.

e Pana la aprobarea PUZ autorizarea lucrarilor de construire/desfiintare se vor
face pe baza prezentului Regulament;

e Realizarea de noi constructii, precum si modificarea volumetriei constructiilor
existente se va face pe baza unui plan urbanistic de detaliu pana la aprobarea PUZ.
In cazul interventei asupra unui bloc de locuinte, planul urbanistic de detaliu va
analiza intreg blocul. in cazul construirii pe o parceld liberd Studiul istoric aferent
PUD va anliza si parcelele invecinate pentru a stabili contextul istoric, si urban
specific zonei respective;

e Pentru reabilitarea fatadelor sau a spatilor libere se va intocmi un studiu care va
trata fatadele respectiv spatiile libere de pe intreaga suprafata a UTR-ului asa cum
a fost delimitat in PUG;

e Desi cladirile existente care alcatuiesc cele doua ansambluri nu au o valoare
deoesbita din punct de vedere arhitectural sau istoric, insa prin faptul ca formeaza
doua ansambluri unitare din punct de vedere urbanistic si istoric se propune ca

acestea sa fie conservate, reabilitate insa pastrand caracteristicile initiale.
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Inlocuirea acestor cladiri (sau parti de clddire) se poate face prin constructii care nu
modifica inaltimea existenta si avand o volumetrie compatibild cu frontul construit
existent in care se vor inscrie.

Imaginea urbana si spatiul public - propuneri

e Reabilitarea si modernizarea spatiului public se va face pe baza unor proiecte
complexe de specialitate care trateaza intreg UTR-ul. Aceste proiecte vor promova
imbunatatirea deplasarilor pietonale si a celor cu bicicleta, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei;

e Amenajarea zonei centrale a ansamblului ca spatiu verde plantat si parcaje,
desfacerea imprejmuirii si redarea acestuia spre comunitate;

e Se recomanda restudierea amplasamentului viitoarei biserici si oportunitatea
insertiei acesteia in actualul ansamblu;

e In conformitate cu prevederile RGU cablurile si conductele de utilitdti se vor
poza subteran;

e Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a

spatiilor publice din intregul ansamblu protejat;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

Blocuri de locuinte colective cu un regim de inaltime mediu (S+P+2)

Parcaje la sol (exclus garaje individuale), parcaje colective;

Echipamente publice specifice zonei rezidentiale de mici dimensiuni (comert,
servicii, invatamant, cultura si culte, sanatate);

Spatii publice, spatii verzi, amenajari sportive de mici dimensiuni (spatii deschise),
locuri de joaca, gradini de folosinta individuala in jurul cladirilor de locuinte;

Pe strazile Plopului si Luncii sunt admise locuinte individuale cu un regim mic de

indltime maxim P + M dispuse in regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat);

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de locuit, indiferent de
amplasare, numai pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii
specializate si practica profesionala private cu grad redus de perturbare a locuirii si
program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete

medicale, birouri de avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare,
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reprezentante, agentii imobiliare etc. fara a fi necesara realizarea de accese
separate;

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor pentru
categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi
comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri
foto, case de schimb valutar etc. cu conditia asigurarii accesului direct din spatiul
public (maxim un acces pe apartament). Acest acces va prelua caracteristicile
acceselor existente (forma, dimensiune, aspect);

Lucrarile de reabilitare termica vor trata cladirea in totalitate, sunt interzise lucrarile
de reabilitare termica limitate doar la o parte a cladirii sau in cazuri justificate se
admite reabilitarea doar pe un tronson/scara cu conditia ca restul sa preia

cromatica existenta;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Se interzic urmatoarele utilizari:

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

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

e ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 3 autovehicule in acelasi
timp);

e depozitare en-gros;

e anexe pentru cresterea animalelor;

e depozitari de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor;

e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

e dispunerea de meshuri publicitare pe fatade;

e construirea de garaje individuale;

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

Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului istoric, traditional (comasari,
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reparcelari).

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[Z\ DE ALINIAMENT

In cazul ansamblului din zona strézii Negoiu se interzice insertia de noi cladiri pe un
alt amplasament decat cel al blocurilor demolate. Amplasarea acestora se va face
respectand planul si volumetria initiald a imobilelor originale. In cazul insertiei unui
edificiu de cult, se va urmari ca aceasta sa nu dauneze imaginii urbane a
ansamblului.

Pentru ansamblul din zona Combinatului - cladirile se vor retrage de la aliniament

cu minim 3,00 m.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATi\ DE LIMITELE LATERALE $SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Noile constructii se vor realiza in sistem izolat, respectand o distanta minima de
3,00 metri fata de limitele laterale.

Retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 5.00 metri, pentru intimitatea utilizarii si pentru a
putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.

In toate cazurile se vor respecta amplasamentele initiale.

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

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea celei mai
inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.00

metri;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.00
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute legal
constituita;

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu dificultati de deplasare;
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU;

Se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta

de maximum 300 m de imobil, prin prezentarea formelor legale;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR

Se va pastra regimul de inaltime existent P + 2E (max. 12,0 m la atic)

Se admite mansardarea cladirilor existente respectand volumetria initiala;

Sunt admise cladiri noi care nu vor depasi un regim de inaltime S + P + 2E (max
10,0 m. la cornisa sau la atic) pentru zona adiacenta strazii Negoiu, respectiv P

+ M pentru (max 10,0 m. la cornisa)

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru asigurarea unei imagini urbane coerente se recomanda realizarea unui
studiu sau a unui concurs de solutii care va analiza modul in care se poate
imbunatati imaginea acestor cladiri.

Cladirile noi trebuie sa se integreze coerent in imaginea arhitecturala generala a
zonei in ceea ce priveste volumul, regimul de inaltime, alinierea la strada.
Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna, cu o expresie arhitecturala retinuta,
in acord cu caracterul zonei;

Volumetria va fi una echilibrata, raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel
predominant in zona. Fatadele nu vor avea elemente iesite in relief (balcoane,
bovindou-uri) dispuse deasupra spatiului public;

Nu se admit fatade din panouri de sticla cu efect de oglindire, placaje din materiale
plastice, placaje ceramice si din piatra artificiala, panouri compozite din foi de
aluminiu cu miez de mase plastice sau panouri cu imitatii de materiale naturale;
Acoperisurile vor avea sarpante din forme simple, in doua, trei sau patru ape, cu
pante egale si constante; lucarnele vor fi asemanatoare cu cele ale constructiilor
existente, de mici dimensiuni. Cornisele vor fi de tip urban;

Interventiile asupra imobilelor existente, care afecteaza aspectul general al cladirii
vor fi permise doar cu tratarea integrala a imobilului;

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri,
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colonete, pilastri, etc);

Pentru cladirile existente cat si pentru cladirile noi se vor respecta urmatoarele
reguli:

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade si
socluri sau placaje din piatra naturald (recomandabil calcar - exclus placaje cu
gresie, faiantda, marmura sau spartura de marmura, bolovani de rau etc.);

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice
(respectandu-se gama culorilor traditionale din zonad); este interzisa utilizarea unor

culori stridente, inchise.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

Toate cladirile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare existente;

Toate lucrarile de infrastructura vor fi asistate de arheologi;

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana;

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;

In interiorul parcelei, se va prevedea un procent de minim 40% pentru spatiile
verzi;

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia

constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
94



PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

accese;

Vegetatia de aliniament de pe strazile importante va fi intretinuta, completata,
inlocuita acolo unde este cazul. Aceasta face parte din decorul urban si constituie
un element important care contribuie la punerea in valoare a patrimoniului cultural;
Se recomanda ca la 10 locuri de parcare sa fie rezervat un loc pentru plantarea

arborilor;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

In zona blocurilor de locuinte imprejmuirile vor fi realizate doar din gard viu cu o
inaltime de maxim 1,00 m.;

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot
fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru
restaurante, cafenele etc;

Pentru noile constructii, respectiv pentru locuintele de tip vila din zona Combinatului
imprejmuirile vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 50 cm si o parte
transparenta, realizata din fier forjat;

Nu se admit, pe nici o latura a parcelei vizibila din spatiul public, imprejmuiri
realizate din dale prefabricate din beton, tabla, policarbonat; sau includerea unor
elemente distonante in decorul acestora (lei de tipul celor funerari sau alte motive
zoomorfe, motive geometrice aurite - globuri, piramide etc. - sau vopsite in culori

stridente);

SECTIUNEA III: POSIBILITZ\TI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT max. - 40 % zona ocupata de blocuri

POT max. - 30 % zona ocupata de vile

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT max. - 1,2 zona ocupata de blocuri

CUT max. - 0,6 zona ocupata de vile
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ZONA MIXTA - UTR M1, UTR M2, UTR M2-US8, UTR M1-U7 si UTR M1-US8

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Subzona mixta M1 cuprinde functiuni de interes general si public, diverse
categorii de activitati comerciale, servicii si de mica productie, in lungul
principalelor artere de circulatie. Zona este constituita din servicii si echipamente
publice, servicii de interes general (servicii tehnice, profesionale, sociale, colective
si personale, comert, restaurante, recreere), mici activitati productive
manufacturiere si locuinte.

Din punct de vedere functional zona se caracterizeaza printr-o mare flexibilitate in
acceptarea diferitelor functiuni de interes general si public, formand in mod
continuu linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor principale.

Zona mixta poate fi atat de forma liniara in plan daca este dispusa in lungul
principalelor artere de circulatie, cat si de forma areala (centre de cartier, platforme
industriale in conversie ca zone mixte, noi grupari functionale etc.).

Strategia generala propusa prin P.U.G. si R.L.U. aferent urmareste:

1. Conturarea zonei mixte ca o zona de dezvoltare directionata a orasului in lungul
unor artere principale, valorificand mai bine in acest scop infrastructura si creand
un potential de dezvoltare pentru localitate.

2. Inlocuirea zonelor cu incompatibilitdti functionale si transformarea lor in zone
functionale mixte, dinamice si capabile sa asigure rapid conversia catre o zona bine
organizata atat functional cat si morfo - structural.

3. Stabilirea unei configuratii urbanistice bine definite si conturate prin inlocuirea
configuratiei haotice actuale a zonelor respective.

Subzona mixta M2 cuprinde functiuni de interes general si public, diverse categorii
de activitati comerciale, servicii, productie si depozitare cu conditia de a nu fi
poluante. Aceste zone sunt grupate de reguld in zonele periferice localizate cu
precadere in zonele de intrare in municipiu dinspre Brasov, respectiv Sibiu. De regula
aceste zone au nevoie de o accesibilitate sporita asigurata fie printr-unul sau mai
multe drumuri de importanta nationala/judeteana, cat si de acces la calea ferata (in
functie de activitatea desfasuratd). O mare parte dintre aceste zone sunt
reprezentate de foste zone industriale nefunctionale ce necesita operatiuni de
conversie functionala si de reducere a gradului de poluare, sau din zone productive

care si-au schimbat profilul, orientate cu precadere spre productia nepoluanta,
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depozitare, comert. Este interzisa realizarea de locuinte, exceptie facand locuintele
de serviciu.
Zona mixta M2-U8 cuprind zona aflata la nord de combinatul chimic, zona
predominant de productie si depozitare, aflatd sub incidenta restrictiilor induse de
vecinatatea combinatului chimic.
Zonele mixta M1-U7 si M1-U8 cuprind zonele aflate la nord de combinatul
chimic, zone predominant rezidentiale si de institutii publice, aflate sub incidenta
restrictiilor induse de vecinatatea combinatului chimic.
Pentru constructiile din zonele M1-U7, M1-U8 si M2-U8 se vor respecta
precizarile stabilite in cadrul Analizei tehnice a suprafetei Combinatului
Nitramonia in vederea actualiz&rii PUG Municipiul Figdras. Insd pe masura
ce instalatiile SEVESO se dezafecteaza in baza unor acte de
reglementare, precum si in baza Raportului de risc a SC NITROPOROS
reactualizat, interdictiile de construire si restrictiile impuse prin prezentul
Regulament vor putea fi ridicate sau cel putin restranse, in sensul de fi
admisa functiunea din zona imediat invecinata zonei cuprinsa in raza de siguranta

din Raportul de risc.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNC]’IONALI\-'\

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

Sunt admise urmatoarele utilizari:

Pentru M1:

- sedii ale unor firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, consultanta in
diferite domenii si alte servicii profesionale;

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- structuri de vanzare cu suprafata mare (peste 1000 mp.) - comert alimentar si
nealimentar, alimentatie publicd;

- activitati manufacturiere;

- depozitare mic-gros;

- show-room pentru diferite produse de larg consum;

- hoteluri, moteluri, pensiuni, agentii de turism;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- sport si recreere in spatii acoperite

- parcaje la sol;
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- spatii libere pietonale;
- locuinte, respectiv locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni
liberale;
- grupari de functiuni admise alcatuind centre de cartier;
- spatii si piete pietonale;
Pentru M1-U7
- activitati industriale si servicii pentru industrie altele decat procesele
tehnologice care necesita factori de mediu lipsiti de impuritati;
Pentru M1-US8
- locuinte;
- servicii si comert cu participare redusa desfasurate in spatii inchise;
Pentru M2
- servicii si sedii de birouri
- show-room pentru diferite produse de larg consum;
- structuri de vanzare cu suprafata mare (peste 1000 mp.) - comert alimentar si
nealimentar, alimentatie publica;
- parcaje la sol; tir — parking - uri, servicii pentru transportatori
- activitati industriale productive si de servicii, IMM-uri desfasurate in constructii
industriale mici si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse;
- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciala, servicii
comerciale legate de transporturi si depozitare

Functiuni complementare admise ale zonei sunt:

activitati nepoluante;

spatii verzi amenajate;

accese pietonale si carosabile;

- retele tehnico-edilitare.

Pentru M2 si M2-US8

- depozite en-gros

- depozitare mic-gros;

- activitati industriale si productive nepoluante;

- activitati manufacturiere;

- conversii functionale catre alte functiuni corespunzatoare noilor caracteristici

de zona mixta;
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Pentru M2-US8

- activitati cu vulnerabilitate scazuta si o expunere la risc mai mica, respectiv
activitati desfasurate in spatii inchise, cu numar de etaje redus (sub 5 etaje) si
iesiri de urgenta, numar scazut de angajati permanenti, activitati agricole, cu un
indice de consum al cladirilor ce variaza intre 1,0 si 0,5 m3/m? si o rezistenta
sporitd la unde seismice ce insotesc o explozie (cladiri din beton armat, din
caramida cu putine etaje, constructii industriale cu schelet metalic), spatii supuse
aglomerarilor excesive, cu participare maxima lunara - cum ar fi targuri, piete sau

alte evenimente regulare, etc..

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

Pentru M1

Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonarea
seismica;

- se interzice localizarea localurilor care comercializeaza bauturi alcoolice la o
distanta mai mica de 100 metri de servicii si echipamente publice, scoli si de
biserici;

- cladirile care au functiune comerciala vor avea parterul orientat spre strada si
spre traseele pietonale;

- se recomanda ca fronturile incintelor ce adapostesc activitati care permit
accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare
specific sa fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

- se admite completarea cu cladiri comerciale si de servicii in interspatiile dintre
blocuri cu conditia sa se mentina accesele carosabile si trecerile pietonale necesare,
vegetatia existenta, si sa se respecte cerintele de protectie a cladirilor de locuit din
imediata vecinatate;

- in zonele construite care au acces la drumul national se recomanda conversia
locuintelor in alte functiuni, locuirea putand ramane in partea din spate a parcelei;

- se recomanda ca activitatile in care accesul publicului nu este liber sa nu
reprezinte mai mult de 30% din lungimea strazii incluse in zona mixta si sa nu
formeze segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri;

Pentru M1-U7

- pentru locuintele existente se permit numai lucrari de reparatii pentru igiena si

de intretinere curenta a imobilului;
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- locuinte de serviciu cu avizul ISU Brasov, a Directiei de Sanatate Publica si
APM Brasov;

- functiunile publice existente se mentin timp de 5 ani cu conditia relocarii
acestora in afara zonelor expuse la riscurile tehnologice datorate Combinatului
Pentru M1-US8

- activitati cu vulnerabilitate scazuta si o expunere la risc mai mica, in special
activitati desfasurate in spatii inchise, cu numar de etaje redus (sub 5 etaje) si iesiri
de urgenta, numar scazut de angajati permanenti, zone predominant rezidentiale,
cu un indice de consum al cladirilor ce variaza intre 1,0 si 0,5 m3/m?si o rezistenta
sporita la unde seismice ce insotesc o explozie (cladiri din beton armat, din
caramida cu putine etaje, spatii supuse aglomerarilor excesive, cu participare
maxima lunara - cum ar fi targuri, piete sau alte evenimente regulare, etc..

- functiunile publice existente se mentin timp de 5 ani cu conditia relocarii
acestora in afara zonelor expuse la riscurile tehnologice datorate Combinatului
Pentru M2

- se vor asigura retrageri mai generoase fata de drumurile nationale pentru a
|lasa posibilitatea extinderii acestora;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica;

Pentru M2-US8

- activitati cu vulnerabilitate scazuta si o expunere la risc mai mica, in special
activitati desfasurate in spatii inchise, cu numar de etaje redus (sub 5 etaje) si iesiri
de urgenta, numar scazut de angajati permanenti, activitati agricole, cu un indice
de consum al cladirilor ce variaza intre 1,0 si 0,5 m3/m? si o rezistenta sporita la
unde seismice ce insotesc o explozie (cladiri din beton armat, din caramida cu
putine etaje, constructii industriale cu schelet metalic), spatii supuse aglomerarilor
excesive, cu participare maxima lunara - cum ar fi targuri, piete sau alte

evenimente regulare, cimitire etc..

Pentru M1-U7, M1-US8 si M2-U8

- pentru toate utilizarile se va tine seama de conditiile stabilite prin Analiza
tehnica a suprafetei Combinatului Nitramonia in vederea actualizarii PUG
Municipiul Fagaras;

Pentru M2, M1-U7, M1-U8 si M2-U8
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- in cazul conversiei functionale (a zonelor industriale si agrozootehnice) este
obligatorie identificarea si eliminarea surselor remanente de poluare sau

contaminare a solului;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Se interzic urmatoarele utilizari:

Pentru M1 si M2

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

Pentru M1

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

- cresterea animalelor;

- depozitare en-gros;

- ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 3 autovehicule in acelasi
timp);

- curatatorii chimice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor;

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

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

Pentru M2

- se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic;

- locuintele si functiunile complementare acestora (invatamant, cultura, culte,
sanatate), cu exceptia locuintelor de serviciu;

- cresterea animalelor;

- amplasarea pe drumul national a activitatilor care prin natura lor au un

aspect dezagreabil (depozite de deseuri metalice, depozite de combustibili solizi,
etc.); astfel de unitati vor fi retrase de la circulatiile principale de acces in municipiu

si vor fi mascate prin perdele de vegetatie inalta si medie.
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Pentru M2-U8

- Nu se vor construi obiective vulnerabile, care atrag un numar important de
vizitatori zilnic, sau un numar ridicat de angajati permanenti

Pentru M1-U7

- dezvoltarea de zone noi de locuit sau extinderea celor existente

- parcuri, rezervatii naturale, zone de interes balneoclimateric, de odihna si
recreere,

- institutii social - culturale si medicale,

- unitati economice ale caror procese tehnologice necesita factori de mediu
lipsiti de impuritati.

Pentru M1-US8

- Nu se vor construi obiective vulnerabile, care atrag un numar important de
vizitatori zilnic (scoli, spitale, biserici etc.), sau un numar ridicat de angajati

permanenti.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

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

Pentru M1, M1-U7, M1-U8 constructii noi

- In cazul constructiilor publice dispuse izolat sau cuplat, se recomandd ca
terenul sa aiba minim 800 mp, cu un front la strada de minim 20 metri;

- Pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 400 mp si un front la strada de minim 9.00 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 15.00 metri,
respectiv o suprafata de minim 500 mp in cazul constructiilor cuplate la un calcan
lateral sau independente; in functie de necesitati vor putea fi concesionate sau
cumparate una sau mai multe parcele adiacente;

- Terenul liber dintre constructiile existente pe care se poate realiza insertia
unor cladiri se va delimita printr-un P.U.Z. elaborat pentru toata zona/insula prin
care se va asigura coerenta cadrului construit, respectarea distantelor minime fata
de cladirile existente, evitarea blocarii acceselor carosabile si pietonale existente,

conservarea arborilor existenti.
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Pentru M2, M2-US8 constructii noi

- Pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minima de 1500 mp. si
un front minim la strada de 25.00 m. Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici
decéat cele anterior specificate pot deveni construibile pentru activitatile din zona

M2, doar daca se comaseaza pentru a atinge suprafetele mai sus mentionate.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pentru M1, M1-U7, M1-U8

- In preajma constructiilor cu functiuni publice importante, se va realiza o
retragere mai mare fata de aliniament (minim 10,0 metri) pentru facilitarea
crearii unor piete sau degajamente amenajate.

- In zonele cuprinse in limitele intravilanului existent (in zonele construite)
cladirile vor fi dispuse fata de aliniament in functie de caracterul strazii, de profilul
activitatii si de normele specifice existente.

- In cazul dispunerii clddirilor pe aliniament indltimea maximd nu poate depési
distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii.

- In zonele neconstruite se va asigura o retragere minima de 10.00 metri fat3
de aliniament.

- In cazul in care clddirile de pe parcelele adiacente prezintd calcane este
obligatorie alipirea la acestea. Cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o
adancime ce nu va depasi 20.00 metri pe latura comuna.

- La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara
pe bisectoarea unghiului dintre strazi avand o lungime de minim 12.00 metri pe
strazi de categoria I, a II-a si de 6.00 metri pe strazi de categoria a III-a.

Pentru M2, M2-US8

- Parcelele care au acces direct la drumul national se vor retrage cu cca. 50.00
metri din axul acestuia. Aceastda retragere este necesara pentru realizarea
drumurilor colectoare prin care se va asigura accesul la drumul national.

- Restul parcelelor vor asigura o retragere a cladirilor fata de aliniament de cca.
15.00 metri.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerile fata de limitele
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laterale vor fi de minim jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5.00
metri, retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea
la cornisa, dar nu mai putin de 6.00 metri, pentru intimitatea utilizarii si pentru a
putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.
- Cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele
laterale ale parcelelor pe o distanta de maxim 20.00 metri;
- Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni
similare, situate pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta
incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic);
- Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de
separatie dintre doua zone functionale distincte, cazuri in care se admite realizarea
noilor cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egala cu
jumatate din indltimea la cornise, dar nu mai putin de 6.00 metri.
- In cazul in care parcela se invecineazd numai pe una dintre limitele laterale cu
o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza
cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala
ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa se va
retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din indltime, dar nu mai putin de
3.00 metri; in cazul in care aceasta limita separa subzona rezidentiala de o
functiune publica sau de o biserica, distanta se majoreaza la 5.00 metri;
- Pentru constructiile avand un regim de indltime de maxim P+2 nivele distanta
de 3,0 metri se poate micsora in cazul obtinerii acordului vecinului. Aceasta distanta

va respecta insa prevederile Noului Cod Civil art. 612, 615, 616.

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

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei
mai inalte conform normelor sanitare si a celor de protectie impotriva incendiilor;
distanta se poate reduce la jumatate din indltime, dar nu mai putin de 3.00 metri;
pentru constructile cu un regim de inaltime P+2, respectiv 7.00 metri; pentru
constructiile cu un regim de indltime P+4;

- Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre ele
exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se poate

reduce la 3/4 din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul
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cel mai inalt, Iasand spatiu suficient pentru accesul pompierilor in curtea posterioara

(minim 3,0 metri);

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE.

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
4.00 metri latime dintr-o circulatie publicd in mod direct sau printr-o servitute
legal constituita;

- Pentru cladirile publice accesul va fi asigurat direct dintr-o circulatie publica,
recomandandu-se evitarea servitutilor;

- Pentru a asigura accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor in curtea
posterioara distanta dintre cladire si una din limitele laterale va fi de minim 3,00
metri;

- In cazul fronturilor continue la stradd se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara astfel incat sa se permita accesul autovehiculelor de stingere a
incendiilor, distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi
30,00 metri.

- Se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului
permanent sau numai in timpul programului de functionare precum si pentru accese
de serviciu;

- Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile
comerciale si locuinte;

- Trama stradala propusa prin PUG are caracter orientativ, insa trasele desenate
in plansa de reglementari nu vor fi ocupate cu constructii, lasand astfel posibilitatea
realizarii ulterior a acestor trasee;

- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor cu handicap sau cu dificultati de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

- Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

- In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare
normate, se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj
in cooperare sau concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv in zona

adiacenta la o distanta de maxim 250 metri.
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- Se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol sa se faca in
suprafete dimensionate si dispuse astfel incat sa permita ulterior, odata cu
cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje supraetajate.

- Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice si vor avea rol
mixt (spatiu verde si stationare auto).

- Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.
- Pentru M1 situat in zona locuintelor pe parcela inaltimea maxima admisa este
P+2 (cca. 10,00m), respectiv P+4 (cca. 17,00m) pentru serviciile si locuintele
situate in zona blocurilor de locuit.
- Pentru M1-U7 si M1-U8 regimul de inaltime pentru noile constructii va fi de
maxim P+1 (cca. 8,00m), nu se admite mansardarea
- Pentru cladirile existente se va pastra regimul actual de inadltime insa nu se
accepta realizarea de noi mansarde.
- Pentru UTR M2, M2-U8 (servicii) indltimea maxima este P+2 (cca. 12,00m),
iar pentru activitatile productive si de depozitare inadltimea maxima admisa este
P+1 (cca. 12,00m).
Pentru M1+M2
- Indltimea maxim& admisibild in planul fatadei nu va depdsi distanta dintre
aliniamente;
- Daca totusi indltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se
poate retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al
cladirii fata de distanta intre aliniamentele strazii cu conditia sa nu ramana vizibile
calcanele cladirilor invecinate;
- Poate fi adaugat suplimentar un nivel in functie de volumetria caracteristica
strazii si doar in intersectiile importante, pentru obtinerea unor perspective directe
sustinute. Acest nivel va fi retras dupd o linie la 45° in plan vertical fatd de planul
fatadei.

Toate aceste derogari de la regimul de inaltime se vor face in baza unor
documentatii de urbanism aprobate conform legii, documentatii ce vor contine

ilustrarea volumetrica pentru argumentarea compozitiei urbane propuse.
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei si vor adopta o atitudine

neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul general al zonei si al
arhitecturii cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

- Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative abundente.

- Este interzisa utilizarea materialelor pentru constructii provizorii: azbociment,

carton asfalt, materiale plastice, etc. in zone vizibile din spatiul public.

- Pentru asigurarea unei imagine urbane coerente se recomanda ca alegerea

paletei de culori folosite pentru renovarea fatadelor blocurilor de locuit sa fie aleasa

in urma unui concurs de solutii. Se recomanda a se utiliza maxim 3 nuante, culori.

- Nu se admit culorile stridente, se vor utiliza culori pastelate in conformitate cu

traditiile locale si cu cladirile vecine.

- Toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural;

- Pentru zonele afectate de interdictiile de construire datorate functionarii

combinatului Nitramonia se vor realiza constructii din materiale durabile rezistente

la explozii, cu un numar redus de ferestre orientate spre Combinat, de regula

ferestre de lumina;

Reguli particulare pentru comert

- Cererile de autorizare a construirii de imobile care au vitrine la strada, ca si cele
de autorizare a modificarilor imobilelor existente pentru a primi vitrine la strada vor
fi emise doar in baza unui studiu de incadrare in frontul stradal, cu argumentarea
compozitiei de arhitectura si a relatiei acestuia cu contextul in care urmeaza a se
integra.

- Este admisa si recomandata conversia functiunilor de la parterul cladirilor cu front
la domeniul public in functiuni cu acces public si deschiderea de vitrine spre
domeniul public cu conditia tratarii integrale a parterului unui imobil sau a unui
grup de imobile adiacente.

- Ocuparea caii publice va fi limitata prin regulile in vigoare. Singurele ce pot fi
autorizate sunt amenajarile temporare reduse la simple etalaje mobile in masura in
care ele nu incomodeaza circulatia pietonala.

- Sistemele de protectie impotriva furtului si de inchidere, trebuie sa fie complet

ascunse atunci cand magazinul este deschis.
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

- Toate cladirile cu functiune publica vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
- Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la retelele electrice.

- Toate cladirile noi vor fi dotate cu instalatii sanitare.

- Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor pluviale din spatiile
rezervate pietonilor si de pe terase. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
este obligatoriu sa fie facuta astfel incat sa se evite producerea ghetii pe trotuare.

- Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

- Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada

ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- In cazul in care echipamentele publice dispun de gridind de fatadd, minim
40% din suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte.

- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.

- Se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele
utilizabile ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate.

- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de 1,20 metri inaltime.

- In interiorul parcelei, se va prevedea un procent de minim 30% pentru
spatiile verzi pentru zona M1, respectiv 20% pentru zona M2.

- Calcanele cladirilor vizibile din spatiul public vor fi mascate fie prin arbori de

talie mare fi prin realizarea unor fatade inverzite.
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ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI.

- Se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu
garduri transparente de 1,80 metri indltime din care 0,30 metri soclu opac,
dublate de gard viu.

- Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard,
pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru
restaurante, cafenele etc.

- In fata fronturilor comerciale retrase de la aliniament, indicarea limitelor
terenului privat fata de domeniul public va putea fi realizata prin diferentierea

pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Pentru M1

- pentru functiunile publice din zona locuintelor colective, POT max. = 40%
- pentru constructiile din zona locuintelor pe parcelda, POT max. = 50%
Pentru M1-U7, M1-US8 se vor pastra valorile actuale astfel:

- Pentru M1 - U7 POT max. = 30%

- Pentru M1 - U8 POT max. = 40%

Pentru M2

- pentru servicii POT max. = 50%

- pentru functiuni industriale si de depozitare POT max. = 60%

Pentru M2-US8

- pentru servicii POT max. = 40%

- pentru functiuni industriale si de depozitare POT max. = 50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Pentru M1

- pentru functiunile publice din zona locuintelor colective, CUT max. = 2,0

- pentru functiunile publice din zona locuintelor pe parcela, CUT max. = 1,5
Pentru M1-U7, M1-US8 se vor pastra valorile actuale astfel:

- Pentru M1 - U7 CUT max. = 0,5%
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- Pentru M1 - U8 CUT max. = 0,9%
Pentru M2
- pentru servicii CUT max. = 1,5
- pentru functiuni industriale si de depozitare CUT max. = 1,2
Pentru M2-US8
- pentru servicii CUT max. = 1,2%

- pentru functiuni industriale si de depozitare CUT max. = 1,0%
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ZONA INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII - UTR Is

Zona reuneste serviciile si institutiile publice aflate pe teritoriul municipiului
dispuse grupat in interiorul zonei centrale protejate (Clp, C2p), cat si dispersat in
interiorul zonei de locuinte existente (Llap, L3ap, L1bp, L3bp, L1c, L3c), respectiv
in cadrul zonelor mixte propuse (M1, M1-U8). Constructiile sunt dispuse pe
aliniament (in cazul constructiilor situate in cadrul zonei construite protejate) sau
retrase fata de aliniament (in restul zonelor), cu un regim mediu de inaltime.
Volumetria lor este o prezenta aparte in peisajul urban datorita modului distinct de
ocupare al terenului sau caracterului si valorii arhitecturale, avand o valoare de
reprezentare a municipiului.

Pentru institutiile publice si serviciile situate in cadrul zonei construite protejate
autorizarea lucrarilor de construire/desfiintare se va face pe baza prezentului
regulament pana la aprobarea PUZCP si numai cu avizul Directiei Judetene pentru
Cultura, Culte si Patrimoniul Cultural National Brasov. Nu se vor accepta derogari
de la prezentul regulament. Derogarile privind utilizarea terenului, regimul de
construire, amplasarea cladirilor fata de aliniament, relatiile fata de limitele laterale
sau posterioare ale parcelei, indltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului,
procentul de ocupare a terenului se pot institui numai prin PUZCP aprobat conform

legii.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

e administratie publica (Primaria municipiului Fagaras, Administratie Finantelor
Publice Fagaras, Posta Romana, Judecatoria Fagaras, etc)

e unitati educationale (gradinite, scoli primare, gimnaziale, licee, scoli
profesionale, scoli postliceale, sucursale ale facultatilor si universitatilor, spatii de
cazare pentru elevi si studenti, centre de cercetare)

e unitati de cult si culturale (lacase de cult, manastiri, spatii de cazare aferente
lacaselor de cult, muzee, biblioteci, mediateci, case de cultura, centre
expozitionale, centre de conferinte, cinematografe, teatre, sali polivalente)

e unitati de sanatate si asistenta socialda, (spital general sau de specialitate,

dispensar, policlinica, alte unitati de sanatate - centre de recoltare sange, medicina
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preventiva, statii de salvare, farmacii, cresa, leagan de copii, orfelinat, centru de zi,
azil de batani, centru de asistenta sociald)

e structuri de vanzare cu suprafata medie (sub 1000 mp.) - comert alimentar si
nealimentar, alimentatie publica;

e spatii libere publice sau spatii verzi amenajate aferente institutiilor publice

e spatii de parcare necesare bunei functionari a institutiilor respective

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice, de zonarea
seismica si de relatia de vizibilitate a acestora cu monumentele istorice;

e Cladirile de parcaje pentru personal si vizitatori nu vor ocupa frontul spre
spatiul public, iar accesul auto se va realiza din strazile cu circulatie redusa care sa
nu perturbe traficul;

e Sunt admise locuinte de serviciu ale personalului angajat;

e Unitati de cazare apartinatoare institutiilor de invatamant, cercetare sau de
biserici;

e Pentru constructiile noi precum si pentru reabilitarea si extinderea constructiilor
existente situate in interiorul zonelor construite protejate, sau care pot afecta
vizibilitatea spre monumentele istorice se va obtine avizul Directiei Judetene pentru
Cultura, Culte si Patrimoniul Cultural National Brasov;

e Pentru cladirile situate in cadrul zonelor construite protejate se vor respecta

prevederile UTR-urilor specifice in care sunt amplasate.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

e locuintele cu exceptia locuintelor de serviciu;

e conversia functionalda a imobilelor pentru orice alta utilizare, in afara celor din
categoria institutiilor publice;

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

e anexe pentru cresterea animalelor;

e depozitare en-gros;

e statii de intretinere auto;

e curatatorii chimice;
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e depozitari de materiale refolosibile;
e platforme de precolectare a deseurilor;
e statii de betoane;
e autobaze;
e depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;
e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;
e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;
e orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele

vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

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

e Conform normativelor tehnice aflate in vigoare specifice pentru fiecare tip de
institutie sau serviciu public. In cazul lipsei acestor normative tehnice se vor
respecta prevederile HG 525/1996 sau a altor elemente legislative aflate in vigoare.
e Este permisa comasarea cu parcelele invecinate pentru extinderea institutiilor
publice;

e Pentru cladirile situate in cadrul zonelor construite protejate se vor

respecta prevederile UTR-urilor in care sunt amplasate

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'I\-'\ DE ALINIAMENT

e Constructiile situate in afara zonei construite protejate se vor retragere fata de
aliniamentul strazilor principale cu minim 5,00 m, care va fi amenajat ca spatiu
public;

e Se vor respecta retragerile existente, specifice tesutului urban in care se
inscriu;

e Pentru cladirile situate in cadrul zonelor construite protejate se vor

respecta prevederile UTR-urilor in care sunt amplasate
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATi\ DE LIMITELE LATERALE $SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

e Noile cladiri se vor amplasa in regim izolat, retragerile fata de limitele laterale
vor fi de minim jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5,00 metri,
este permisa dispunerea cladirii pe limitele laterale doar in cazul mascarii unui
calcan existent al unei cladiri principale;

e Retragerea fata de limita posterioara va fi de minim jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 10,00 metri, pentru intimitatea utilizarii si pentru a
putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.

e Pentru cladirile situate in cadrul zonelor construite protejate se vor

respecta prevederile UTR-urilor in care sunt amplasate

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

e Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din indltime, dar nu mai putin de
5,00 metri.

e Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre ele
exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se poate
reduce la 3/4 din indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in
punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m.

e Pentru cladirile situate in cadrul zonelor construite protejate se vor
respecta prevederile UTR-urilor in care sunt amplasate

e Pentru cladirile situate in cadrul zonei construite protejate se va pastra situatia
existentd; daca din necesitati functionale sunt necesare unele completari, extinderi
sau demolari ale cladirilor situate in planul secundar, acestea se vor efectua pe
baza studiilor de impact in zona protejata, avizate conform legii si cu avizul Directiei

Judetene de Cultura.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

e Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
5,00 metri l3time dintr-o circulatie publicd in mod direct sau indirect. In cazul
accesului dintr-o circulatie publica in mod indirect, parcela care va suferi servitutea

de trecere va trebui sa aiba o functiune publica (de tipul institutiilor si servicilor
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publice)
e Toate institutiile si serviciile publice vor avea prevazute accese pietonale si

accese amenajate pentru persoanele cu dizabilitati fizice;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

e Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei;

e Pentru cladirile noi se recomanda ca parcarile sa fie realizate in garaje colective
subterane sau supraterane;

e Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice;

e Se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o
distanta de maximum 500 m. de imobil, prin prezentarea formelor legale;

e Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr. 5 din Regulamentul
General de Urbanism (GM - 007 - 2000)

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR

e Pentru cladirile situate in afara zonei construite protejate inaltimea maxima
admisa este P+3 (cca. 12,00m la cornisa), exceptie fac turlele bisericilor;

e Pentru cladirile cu un regim de inaltime de maxim P+2 se admite mansardarea,
cu conditia pastrarii volumetriei initiale a acoperisului si a prescriptilor legate de
aspectul exterior al cladirilor (invelitori, lucarne, etc.);

o Indltimea maxim& admisibild in planul fatadei nu va dep&si distanta dintre
aliniamente;

e In cazul amplas&rii unor accente verticale, care pot afecta perspectivele spre
monumentele istorice, se va obtine avizul Directiei de Cultura si Patrimoniu Brasov
chiar daca amplasamentul se afla in afara limitei zonei construite protejate sau a
zonei de protectie a monumentului.

e Pentru cladirile situate in cadrul zonelor construite protejate se vor
respecta prevederile UTR-urilor in care sunt amplasate

e Cladirile noi sau extinderi ale cladirilor existente, situate in interiorul zonei
construite protejate vor trebui sa se integreze in volumetria generalda a zonei prin
pastrarea regimului de indltime existent si a specificului fronturilor construite. Se va
prelua astfel inadltimea la cornise cat si cea la coama acoperisului; cladirile nou
propuse nu vor obtura prin regimul de inaltime perspectivele spre monumentele

istorice.
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e In cazul monumentelor istorice, a cladirilor propuse spre clasare ca monument
istoric, precum si a cladirilor cu valoare ambientalda se interzice modificarea
indltimilor de nivel originale si a volumului original. Este permisa realizarea unui

nivel mansardat inscris in volumul acoperisului traditional existent;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului.

Arhitectura noilor cladiri va fi de factura moderna, interzicandu-se pastisele
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice, aceasta va exprima caracterul
programului (institutii si servicii publice).

Amplasarea noilor constructii nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre
elementele valoroase construite sau de peisaj.

Constructiile prefabricate din beton armat aparent, constructiile tip container si
constructiile metalice aparente nu vor fi vizibile din spatiul public.

Volumetria si finisajele vor urmari realizarea unei imagini unitare a intregului
ansamblu.

Acoperirea cladirii poate fi in sarpanta sau in terasa in functie de regimul de
inaltime (pana la P+2 inclusiv sunt admise ambele tipuri de acoperirie, de la P+3 se
admite doar acoperisul in terasa).

Este permisa utilizarea materialelor noi cu conditia integrarii acestora in
compozitia noii constructii in asa fel incat sa nu creeze o nota discordanta cu
imaginea de ansamblu a zonei.

Nu se admit culorile stridente, sau culorile primare, se vor utiliza culori
pastelate in conformitate cu traditiile locale si cu cladirile vecine.

Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative nespecifice arhitecturii locale.

Este interzisa imitarea materialelor naturale sau imitarea unor ornamente vechi
la cladirile noi.

Forma ferestrelor va fi dreptunghiulara sau patrata (nu se vor admite ferestre
triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale etc.).

Este interzisa folosirea materialelor reflectorizante (sticla reflectorizanta, tabla
si alte suprafete din metal nevopsite, oglinzi);

Elementele constructive secundare, montantii, traversele, parapetul si mana
curenta se vor executa din lemn sau otel.

Pentru cladirile situate in cadrul zonelor construite protejate se vor
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respecta prevederile UTR-urilor in care sunt amplasate

Orice interventie asupra cladirilor monument istoric declarate sau propuse a fi
declarate, se va putea realiza numai in conditiile legii; pentru interventii asupra
restului cladirilor existente si pentru noile insertii se va tine seama de caracterul
zonei, de exigentele create prin regimul de protectie pe o distanta de 100 metri fata
de monumentele de arhitectura existente sau propuse pentru a fi declarate precum
si de caracteristicile cladirilor din proximitate ca volumetrie, arhitectura si relieful
fatadelor, culoare si materiale de constructie;

Se va acorda o atentie speciald aspectului cladirilor care intra in relatie de co-
vizibilitate cu monumentele istorice (inclusiv a materialelor utilizate in cazul
invelitorii acestora si a culorii);

In vederea autorizérii se vor prezenta studii suplimentare de insertie pentru
noile cladiri sau pentru interventii asupra cladirilor existente (ilustrari grafice-

desfasurari front, fotomontaje, machete).

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Este obligatorie racordarea cladirilor la retelele tehnico-edilitare existente in
zZona;

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV, internet);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

e Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
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aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;

e Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei trebuie sa
se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

o Procentul de spatii verzi va respecta prevederile Anexei nr. 6 din Regulamentul
General de Urbanism (GM - 007 - 2000)

ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI

o Imprejmuirile spre stradd vor avea indltimea de maximum 1,80 metri si pot fi
opace sau transparente. Vor fi realizate dintr-un socul opac din zidarie de 0,60 m
inaltime si o parte transparenta din fier forjat.

e Imprejmuirile laterale vor avea indltimea de maximum 2,20 metri si pot fi
opace sau transparente.

e Institutiile si serviciile publice care prin natura activitatii lor permit lipsa unei
imprejmuiri pot fi lipsite de gard, putand fi separate cu borduri sau cu garduri vii si
pot fi utilizate ca spatii publice.

e Pentru institutiile situate in cadrul zonei construite protejate se va mentine
caracterul existent al imprejmuirilor; se vor conserva si proteja imprejmuirile
traditionale. Imprejmuirile vor respecta tipologia traditionald fiind realizate din
zidarie, in prelungirea fatadei principale, avand ca model proportiile, volumele si

culorile imprejmuirilor traditionale existente in vecinatate;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

e Conform Anexei nr. 3 din Regulamentul General de Urbanism (GM - 007 -
2000)

e Pentru cladirile situate in cadrul zonelor construite protejate se vor respecta

prevederile UTR-urilor in care sunt amplasate

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

e Conform Anexei nr. 3 din Regulamentul General de Urbanism (GM - 007 -
2000)

e Pentru cladirile situate in cadrul zonelor construite protejate se vor respecta

prevederile UTR-urilor in care sunt amplasate
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ZONA DE LOCUINTE - UTR L1c, UTR L1d, UTR L1-U4, UTR L2a, UTR L2b, UTR

L2-U4, UTR L2-U8, UTR L3¢, UTR L3d

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
Zona de locuit se compune din mai multe subzone (tipuri de tesut urban),
diferentiate dupa urmatoarele criterii:
(@) functional
- caracterul locuintelor: individuale, colective
- caracterul tesutului:
- omogen rezidential
- neconstruit, in formare
- mixat in proportii si modalitati diferite cu alte functiuni - comerciale, servicii,
mica productie manufacturiera, mica productie agricola de subzistenta, dotari
turistice si de agrement
(b) morfologic:
- tipul parcelarului:
- rezultat din evolutia localitatii in timp
- creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localitatii pe
terenuri agricole (prin operatiuni simple de topometrie sau prin operatiuni
urbanistice)
- configuratia in raport cu spatiul strazii:
- diferentiata sau nu in raport cu distanta fata de strada a cladirilor de pe o
parcela (constructii principale — constructii secundare - anexe)
- volumetria - regim de construire: discontinuu, continuu, inaltime mica (P -
P+2 niveluri), medie (P+3,4 niveluri), mod de terminare al volumelor
(terasa, acoperis);
- vechime - locuinte vechi si locuinte noi;
(c) calitatea constructiei: definita prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor,
rezistenta, nivelul de izolare termica, nivelul de dotare tehnico-edilitara a cladirilor.
Prevederile regulamentului sustin evolutia ipotetica a orasului prin:
- mentinerea zonelor bine constituie in cazul interventiilor punctuale;
- reconstructia zonelor insalubre prin operatiuni de comasare si reparcelare;
- extinderea pe terenuri neconstruite, intra si extravilane, de noi locuinte

individuale pe baza unor operatiuni de reparcelare.
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Zona de locuinte se compune din urmatoarele unitati de referinta:

ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN ZONE
CONSTITUITE

UTR L1lc - subzona locuintelor individuale si colective mici (cu maximum P+2
niveluri) situate in zone constituite (in tesut traditional);

UTR L1d - subzona locuintelor individuale si colective mici (cu maximum P+2
niveluri) realizate pe baza unor lotizari anterioare;

UTR L1-U4 - subzona locuintelor individuale si colective mici (cu maximum P+2
niveluri) situate in zone constituite (in tesut traditional) aflate sub incidenta
restrictiilor induse de vecinatatea combinatului chimic;

ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN ZONE
NECONSTRUITE

UTR L2a - subzona locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in
zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave neconstruite din intravilanul
existent);

UTR L2b - subzona locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in
zone neconstruite realizate pe baza unor PUZ-uri anterioare;

UTR L2-U4, L2-U8, subzona de locuinte individuale (cu maximum P+1 niveluri)
situate In zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave neconstruite din
intravilanul existent), diferenta dintre cele doua zone este data de activitatile
permise prin studiul Analiza tehnica a suprafetei Combinatului Nitramonia in
vederea actualizarii PUG Municipiul Fagaras;

ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII SI INALTE SITUATE IN
ANSAMBLURI REZIDENTIALE

UTR L3c - subzona locuintelor colective cu regim mediu de inaltime (P+3, P+4)
situate in ansambluri rezidentiale;

UTR L3d - subzona locuintelor colective inalte (peste 4 etaje) situate in ansambluri

rezidentiale existente;

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala cu densitate mica, situata pe un
parcelar rezultat in urma unor operatiuni de urbanizare (L1d, L2b) sau al unei
dezvoltari spontane de-a lungul timpului (L1c). Regimul de construire este

diversificat, fiind tributar perioadei de construire si localizarii in cadrul localitatii
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astfel, intalnim un regim izolat pentru zonele periferice (mai noi) respectiv cuplat
sau insiruit in zonele mai vechi.

Totodata zona rezidentiala este reprezentata si de ansamblurile de locuinte
colective existente, realizate inainte de anii 1990, care concentreaza un procent
mare din populatia municipiului. Aceste ansambluri sunt situate in partea de sud,
respectiv nord-est si sunt formate in mare parte din blocuri de locuit cu indltime de
P+4 etaje (L3c) cu cateva accente mai inalte (P+8, 10) zona L3d. De asemenea,
intre aceste ansambluri de locuinte colective se afla intercalate si numeroase
locuinte individuale pe parcela. Calitatea locuirii in aceste cartiere este afectata in
mare parte de starea deficitara a fondului construit, a infrastructurii edilitare si a
dotarilor publice, precum si de insuficienta spatiilor verzi si a locurilor de parcare.
Se recomanda ca operatiunile de reabilitare termica, edilitara a constructiilor de
locuinte colective precum si reabilitarea spatiilor libere a spatiilor verzi, a spatiilor
de joaca si a parcajelor la sol sa fie realizate pe baza unor proiecte de ansamblu.
De asemenea, in cazul dezafectarii constructiilor tehnico - edilitare se recomanda
utilizarea suprafetelor acestora pentru realizarea de echipamente publice, parcaje
colective sau spatii verzi. Realizarea noilor spatii verzi, a spatiilor de parcare si de
joaca se va face pe baza unor proiecte de ansamblu care vor trata o zona mai

intinsa (un cartier, ansamblul de locuinte).

Operatiuni de regenerare urbana

- Conform web-sitului regenerareurbana.ro - regenerarea urbana este definita
ca: " Aducerea la viata a zonelor urbane cu efortul cooperativ al municipalitatilor,
proprietarilor si a altor actori implicati cu scopul de a imbundatati conditiile de trai,
de a creste calitatea mediului si a climatului social si de a intdri economia locala."

- Regenerarea urbana asigura o dezvoltare integrata, afectand cele mai
importante trei componente ale unui cartier/zona: cadrul fizic, economic si social.

- Prin prezenta documentatie au fost identificate mai multe zone in care ar
trebui intreprinse actiuni de regenerare urbana astfel: doua areale din cartierul
Combinat (zona cuprinsa intre strazile Oxigenului, Clorului, Mecanicilor, Fochistului
respectiv zona cuprinsa intre strazile Combinatului, Ciocanului, Plopului), precum si
zona din nord-estul cartierului Galati (str. Prunului). Aceste zone sunt dominate in
special de functiunea rezidentialda. Diferentieri intre zone apar in ceea ce priveste

modul de construire astfel cartierul Galati este un cartier de locuinte individuale
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dispuse pe parcela, pe cand cartierul Combinat este un cartier format din blocuri de
locuinte colective. De asemenea, aceste zone prezinta si riscuri de ghetoizare, de
concentrare a unui mare procent de populatie saraca, sau de cladiri abandonate.
Totodata in cartierul Combinat (strada Combinatului) reabilitarea blocurilor de
locuinte va trebui realizata in asa fel incat sa nu deprecieze aspectul acestora.

- Programele de regenerare urbana vor viza cartierul in intregime sau zone din
acesta in care se manifesta pregnant anumite probleme (cladiri abandonate,
insalubre, concentrare de populatie saraca) cat si zonele adiacente cu care
interactioneaza si cu care functioneaza. Componenta privind cadrul fizic urmareste
cresterea calitatii locuirii prin reabilitarea si refunctionalizarea spatiului rezidential.
Astfel sunt propuse a fi atinse urmatoarele teme:

- Sporirea accesibilitatii si reducerea aglomeratiei (imbunatatirea tramei
stradale, realizare de parcari, masuri pentru reducerea vitezei in zonele
rezidentiale)

- Reorganizarea spatiului public (reamenajari, diversificarea acestuia, spatii mai
atractive, sporirea sigurantei)

- Dezvoltarea serviciilor, a mixitatii functionale de-a lungul arterelor principale

- Imbunitatirea conditiilor de mediu si diminuarea poludrii

- Reabilitarea si extinderea infrastructurii tehnico-edilitare

ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN ZONE
CONSTITUITE

In cadrul acestei zone sunt incluse locuintele individuale sau colective cu un regim
mic de indltime (P, P+1E, mai rar P+2E), situate intr-un tesut urban existent. In
cadrul prezentei documentatii, zona L1 a fost impartita in trei categorii in functie de
urmatoarele criterii:

e coerenta tesutului urban - neplanificat subzona L1c constituie o extindere
spre periferie a zonelor istorice insa fara valoare arhitectural urbanistica si de o
data mai recenta;

e coerenta tesutului urban - planificat subzona L1d - este formata din
lotizarea de pe strazile Trandafirilor, Narciselor, Magnoliei;

e restrictii datorate vecinatatii cu fostul combinat Nitramonia subzona L1-
U4 - care va trebuie sa respecte conditionarile impuse prin studiul “Analiza Tehnica

a Suprafetei Combinatului Nitramonia in Vederea Actualizarii PUG Municipiul
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Fagaras”, elaborat de S.C. ASRO SERV S.R.L. Sibiu;

L1lc - subzona locuintelor individuale si colective mici (cu maximum P+2 niveluri)
situate in zone constituite (in tesut traditional);

L1d - subzona locuintelor individuale si colective mici (cu maximum P+2 niveluri)
realizate pe baza unor lotizari anterioare;

L1-U4 - subzona locuintelor individuale si colective mici (cu maximum P+2
niveluri) situate in zone constituite (in tesut traditional) aflate sub incidenta

restrictiilor induse de vecinatatea combinatului chimic;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALI‘-'\
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Pentru L1c, L1d, L1c-U4
- Locuinte individuale, sau colective cu maximum P+2, in regim de construire
preponderent continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat) in conformitate
cu caracteristicile strazii;

Functiuni complementare zonei rezidentiale:
- structuri de vanzare cu suprafata mica (sub 400 mp.) - comert alimentar si
nealimentar, alimentatie publica;
- cabinete si birouri pentru profesiuni liberale - cabinete medicale umane sau
veterinare, cabinete stomatologice, farmacii, cabinete avocatura, notariate,
cabinete contabilitate, birouri de consultanta, birouri de proiectare, agentii
imobiliare, ateliere de arta, studiouri fotografice, etc;
- unitati de cazare turistica cu capacitate redusa (maxim 8 camere)
- mici activitati manufacturiere - ateliere de croitorie, reparatii incaltaminte,
curatatorie haine, ateliere de rame si tablouri, oglinzi si gemuri, tdmplarie, sau alte
activitati negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel, etc;
- saloane de intretinere corporala - frizer, coafor, cosmetica, masaj, fitness,
sauna, solar, etc)
- amenajari sportive de mici dimensiuni (spatii deschise), agrement si loisir;
Pentru L1-U4
- sunt admise numai activitati cu vulnerabilitate scazuta si o expunere la risc
mai mica;
- realizarea de noi constructii (locuinte, magazine si servicii ce atrag un flux

crescut de vizitatori zilnici) se va face cu avizul ISU Brasov, a Directiei de Sanatate
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Publica si APM Brasov; aceasta prevedere este valabila si pentru schimbarea

destinatiei unor constructii existente;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Pentru L1c, L1d

- Se admit functiuni comerciale, turistice, de agrement si loisir, servicii
profesionale si mici activitati manufacturiere si de productie, cu conditia sa nu
genereze transporturi grele, sa nu fie poluante si sa nu utilizeze terenul liber al
parcelei pentru depozitare si productie;

- Anexele gospodaresti vor respecta normele sanitare in vigoare (OMS
119/2014), fiind interzisa amplasarea acestora la frontul strazii cu exceptia
garajelor;

- Atelierele si spalatoriile auto sunt permise doar pe baza acordului vecinilor, de
asemenea, autovehiculele vor fi parcate doar in interiorul parcelei respective, fiind
interzisa parcarea pe spatiul public.

Pentru L1-U4;

- Pentru toate activitatile desfasurate in aceste zone se impun urmatoarele
conditionari:

- activitati desfasurate in spatii inchise cu numar de etaje redus (sub 5 etaje) si
iesiri de urgenta, numar scazut de angajati permanenti;

- constructiile destinate locuirii vor avea un indice de consum al cladirilor intre
1,0 si 0,5 m3/m2 si o rezistenta sporita la unde seismice ce insotesc o explozie
(cladiri din beton armat, din caramida, cu un numar redus de etaje);

- spatiile supuse aglomerarilor excesive vor avea maximum participare lunara

(cum ar fi targuri, piete sau alte evenimente regulare);

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Pentru L1c, L1d, L1-U4 se interzic urmatoarele utilizari:

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

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important
de persoane si marfuri, produc poluare;

- Depozitare en-gros;

- Ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 3 autovehicule in acelasi
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timp);
- Curatatorii chimice;
- Depozitari de materiale refolosibile;
- Platforme de precolectare a deseurilor;
- Statii de betoane;
- Autobaze, statii de intretinere auto;
- Spalatorii chimice;
- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;
- Activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;
- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;
- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.
- Anexe pentru cresterea animalelor fara a respecta prevederile OMS 119/2014.
Pentru L1-U4;
- Este interzisa construirea unor obiective vulnerabile, care atrag un numar

important de vizitatori zilnic: scoli, spitale, biserici etc..

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

Pentru L1c

- Se pastreaza caracteristicile tesutului traditional existent cu conditia
respectarii conditiilor de construibilitate ale parcelelor.

- In cazul comas&rii mai multor parcele, fatadele vor fi rezolvate cu marcarea
parcelarului traditional si a modului de construire;

- Noile parcelari se vor realiza cu respectarea urmatoarelor conditii cumulate:

- Suprafata minima de 150 mp si un front minim de 8,00 metri pentru
constructiile insiruite, respectiv 200 mp si 12,00 metri pentru constructiile cuplate,
si izolate;

- in functie de necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai

multe parcele adiacente;
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- Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

- Unghiul format de frontul la strada cu fiecare din limitele laterale ale parcelei:
75° + 105°;

Pentru L1d

- Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului stabilit prin lotizarile
anterioare (comasari, reparcelari). Parcelele se pot modifica doar in cazul, in care
pe baza unor cercetari istorice, va aparea necesitatea restaurarii formei si
dimensiunilor originale;

Pentru L1-U4

- Noile parcelari se vor realiza cu respectarea urmatoarelor conditii cumulate:

- Suprafata minima de 750 mp si un front minim de 12,00 metri pentru
constructiile cuplate si izolate;

- In functie de necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai
multe parcele adiacente;

- Adéancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

- Unghiul format de frontul la strada cu fiecare din limitele laterale ale parcelei:
75° = 105°;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'I\-'\ DE ALINIAMENT

Pentru L1c, L1d, L1-U4

- Se pastreaza retragerea caracteristica strazii si nu se admit alte retrageri
decat cele existente in imediata vecinatate. Se va construi pe aliniament in cazul in
care predomina fronturile stradale dispuse pe aliniament;

- Iesirea in consola fata de aliniament a unor portiuni din fatada nu este
permisa;

- Amplasarea constructiilor pe teren va tine cont de relief, de modul traditional
de dispunere, precum si de orientarea fata de punctele cardinale;

- Pe strada 1 Decembrie de la intersectia cu strada 13 Decembrie si pana in

zona caii ferate se va asigura o retragere de minim 10.0 metri fata de aliniament;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATI\ DE LIMITELE LATERALE $S1I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Pentru L1lc

- Cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele
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laterale ale parcelelor pe o distanta de maxim 20.00 metri;

- In cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu
o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltd latura se invecineaza
cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala
ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa se va
retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din indltime, dar nu mai putin de
3.00 metri; pentru a asigura accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor in
curtea posterioara;

Pentru L1c, L1-U4

- Cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate
din inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 2.00 metri, retragerea fata de una
din limitele laterale va fi de minim 3.00 metri pentru accesul pompierilor la curtea
din spate;

- Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de
separatie dintre doua zone functionale distincte, cazuri in care se admite realizarea
noilor cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egala cu
jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 5.00 metri.

- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin
jumatate din indltimea cladirii masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5.00 metri
pentru intimitatea utilizarii si pentru a putea fi plantati arbori pe limita de
proprietate.

Pentru L1d

- Fiind o zona constituita se mentin caracteristicile existente.

- Cladirile vor respecta retragerile stabilite prin lotizarea respectiva. Noile cladiri
vor trebui sa asigure o retragere de minim 3.00 metri fata de una dintre limitele

laterale (aceasta retragere se poate diminua cu avizul brigazii de pompieri)

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'I\-'\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Pentru L1c, L1-U4

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea celei mai inalte
conform normelor sanitare si a celor de protectie impotriva incendiilor; distanta se
poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.00 metri; pentru

constructiile cu un regim de indltime P+1+M;
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- Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre ele
exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se poate
reduce la 3/4 din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul
cel mai inalt, lasand spatiu suficient pentru accesul pompierilor in curtea posterioara;
Pentru L1d

- Fiind o zona constituita se mentin caracteristicile existente.

- Cladirile vor respecta retragerile stabilite prin lotizarea respectiva. Noile cladiri vor
trebui sa asigure o retragere de minim 3.00 metri fata de una dintre limitele laterale

(aceasta retragere se poate diminua cu avizul brigazii de pompieri)

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Pentru L1c, L1d, L1-U4

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
4.00 metri Iatime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute
legal constituita.

- Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile
comerciale si locuinte

- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Pentru L1c, L1d, L1-U4

- Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice.

- Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice si vor avea rol
mixt (spatiu verde si stationare auto).

- Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr. 5 din RGU.

- In cazul realizarii de locuinte colective noi se impune necesitatea prevederii a

minimum un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa in parte.

ARTICOLUL 10 - iNi\LTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR
Pentru L1c, L1-U4
- Indltimea maximd admisi este P+1+M (cca. 9.00 metri la cornisi)

exceptie facand turlele constructiilor de cult.
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- Se admit depasiri de 1-3 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor
invecinate in cazul regimului de construire continuu;
- Se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in suprafata de
maxim 60% din aria construita; cu conditia de a nu altera imaginea de ansamblu a
constructiei, fiind interzise falsele mansardari;
- In cazul amplasérii unor accente verticale, care pot afecta perspectivele spre
monumentele istorice, se va obtine avizul Directiei de Cultura si Patrimoniu Brasov
chiar daca amplasamentul se afla in afara limitei zonei construite protejate.
Pentru L1d
- Fiind o zona constituita se mentin caracteristicile existente.

- Cladirile vor respecta regimul de inaltime stabilit prin lotizarea respectiva.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru L1c, L1d, L1-U4

- Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului.

- Amplasarea noilor constructii nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre
elementele valorase construite sau de peisaj.

- Este interzisa utilizarea vizibila din spatiul public a materialelor pentru
constructii provizorii: azbociment, carton asfalt, materiale plastice, etc.

- Nu se admit culorile stridente, se vor utiliza culori pastelate in conformitate cu
traditiile locale si cu cladirile vecine.

- Acoperisul va avea o forma simpla in concordanta cu traditia locala avand
pante simetrice, in doua sau patru ape. Nu se admit pante asimetrice, coamele
rupte sau suprapuse.

- Constructiile prefabricate din beton armat aparent, constructiile tip container si
constructiile metalice aparente nu vor fi vizibile din spatiul public.

- In cazul interventiilor asupra fronturilor existente, este obligatorie prezentarea
relatiei intre cladirea propusa si cele invecinate prin desfasurate de front, din care
sa reiasa inaltimile, golurile etc.

Pentru L1-U4

- Se vor realiza constructii din materiale durabile rezistente la explozii, cu un

numar redus de ferestre orientate spre Combinat, de regula ferestre de luming;
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la reteaua electrica.

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

- Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor pluviale din spatiile
rezervate pietonilor si de pe terase. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
este obligatoriu sa fie facuta astfel incat sa se evite producerea ghetii pe trotuare.

- Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

- Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada

ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Spatiile libere din interiorul parcelei vizibile din circulatiile publice vor fi tratate
peisagistic;

- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 50 mp.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei trebuie sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; Pentru
Lic, L1d, L1-U4

- Minimum 30% din suprafata parcelei trebuie sa fie amenajata ca spatiu

verde;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
Pentru L1c, L1d, L1-U4

- In vederea conservdrii specificului zonei se recomandd realizarea unor
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imprejmuiri traditionale, In acord cu arhitectura cladirilor.

- Portile vor fi realizate conform specificului local, avand o geometrie simpla si
cromatica specifica traditiilor zonei, fara a folosi culori stridente, atipice.

- Este interzisa placarea gardurilor sau a unor portiuni din garduri (soclurile) cu

materiale ceramice (gresie, faianta).

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- Pentru L1c, L1d - POT max. = 50%

- Pentru L1-U4 - POT max. = 30%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- Pentru Llc - CUT max. = 1,3 mp. ADC/mp. teren

- Pentru L1d - CUT max. = 1,0 mp. ADC/mp. teren

- Pentru L1-U4 - CUT max. = 0,8 mp. ADC/mp. teren

ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE IN ZONE
NECONSTRUITE

L2a - subzona locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in zone
neconstruite (extinderi de intravilan si enclave neconstruite din intravilanul
existent);

L2b - subzona locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in zone
neconstruite realizate pe baza unor PUZ-uri anterioare;

L2-U4, L2-US8, subzona de locuinte individuale (cu maximum P+1 niveluri) situate
in zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave neconstruite din intravilanul
existent), diferenta dintre cele doua zone este data de activitatile permise prin
studiul Analiza tehnica a suprafetei Combinatului Nitramonia in vederea

actualizarii PUG Municipiul Fagaras;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Pentru L2a, L2b, L2-U4, L2-US8

- Locuinte individuale sau colective mici cu maximum P+1+M, in regim de
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construire discontinuu (cuplat sau izolat);

Functiuni complementare zonei rezidentiale:
- comert alimentar si alimentatie publica;
- comert nealimentar;
- cabinete si birouri pentru profesiuni liberale - cabinete medicale umane sau
veterinare, cabinete stomatologice, farmacii, cabinete avocatura, notariate,
cabinete contabilitate, birouri de consultanta, birouri de proiectare, agentii
imobiliare, ateliere de arta, studiouri fotografice, etc;
- unitati de cazare turistica cu capacitate redusa (maxim 8 camere)
- mici activitati manufacturiere - ateliere de croitorie, reparatii incaltaminte,
curatatorie haine, ateliere de rame si tablouri, oglinzi si gemuri, tdmplarie, sau alte
activitati negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel, etc;
- saloane de intretinere corporalda - frizer, coafor, cosmetica, masaj, fitness,
sauna, solar, etc)

- amenajari sportive de mici dimensiuni (spatii deschise), agrement si loisir;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONI\RI

Pentru L2a, L2b

- Se admit functiuni comerciale, turistice, de agrement si loisir, servicii
profesionale si mici activitati manufacturiere si de productie, cu conditia sa nu
genereze transporturi grele, sa nu fie poluante si sa nu utilizeze terenul liber al
parcelei pentru depozitare si productie;

- Anexele gospodaresti vor respecta normele sanitare in vigoare (OMS
119/2014), este interzisa amplasarea acestora la frontul strazii cu exceptia
garajelor;

- Atelierele si spalatoriile auto sunt permise doar pe baza acordului vecinilor, de
asemenea, autovehiculele vor fi parcate doar in interiorul parcelei respective, fiind
interzisa parcarea pe spatiul public.

Pentru L2-U4, L2-US;

- Pentru toate activitatile desfasurate in aceste zone se impun urmatoarele
conditionari:

- activitati desfasurate in spatii inchise cu numar de etaje redus (sub 5 etaje) si
iesiri de urgenta, numar scazut de angajati permanenti;

- constructiile destinate locuirii vor avea un indice de consum al cladirilor intre
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1,0 si 0,5 m3/m2 si o rezistenta sporita la unde seismice ce insotesc o explozie
(cladiri din beton armat, din caramida, cu un numar redus de etaje);
- spatiile supuse aglomerarilor excesive vor avea maximum participare lunara

(cum ar fi targuri, piete sau alte evenimente regulare);

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Pentru L2a, L2b se interzic urmatoarele utilizari:

- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat,

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important
de persoane si marfuri, produc poluare;

- Depozitare en-gros;

- Ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 3 autovehicule in acelasi
timp);

- Curatatorii chimice;

- Depozitari de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor;

- Statii de betoane;

- Autobaze, statii de intretinere auto;

- Spalatorii chimice;

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

- Activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- Anexe pentru cresterea animalelor mai mult de 5 capete porcine si 5 capete

bovine

Pentru L2-U4, L2-US;
- Este interzisa construirea unor obiective vulnerabile, care atrag un numar

important de vizitatori zilnic: scoli, spitale, biserici etc..
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SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

Pentru L2a

- Noile parcelari se vor realiza cu respectarea urmatoarelor conditii cumulate:

- Suprafata minima de 350 mp si un front minim de 9,00 metri pentru
constructiile insiruite, respectiv 500 mp si 12,00 metri pentru constructiile cuplate,
si izolate;

- In functie de necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai
multe parcele adiacente;

- Adéncimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

- Unghiul format de frontul la strada cu fiecare din limitele laterale ale parcelei:
75° +105°;

Pentru L2b

- Se vor respecta reglementarile stabilite prin documentatiile de urbanism
aprobate;

Pentru L2-U4, L2-US8

- Noile parcelari se vor realiza cu respectarea urmatoarelor conditii cumulate:

- Suprafata minima de 750 mp si un front minim de 12,00 metri pentru
constructiile cuplate si izolate;

- In functie de necesititi vor putea fi concesionate sau cumpdrate una sau mai
multe parcele adiacente;

- Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

- Unghiul format de frontul la strada cu fiecare din limitele laterale ale parcelei:
75° + 105°;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pentru L2a, L2-U4, L2-US8

- In noile extinderi se impune retragerea clidirilor fatd de aliniament cu o
distanta de minim 5.0 metri pentru a permite in viitor parcarea celei de a doua
masini si pentru a permite plantarea unor arbori in gradina de fatada fara riscul de
deteriorare a gardurilor si trotuarelor de protectie;

- In cazul parcelelor de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strizi

(semi-cuplate sau izolate);
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Pentru L2b

- Se vor respecta retragerile stabilite prin documentatiile de urbanism aprobate;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATZ\ DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pentru L2a

- Cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele
laterale ale parcelelor pe o distanta de maxim 20.00 metri;

- In cazul in care parcela se invecineazd numai pe una dintre limitele laterale cu
o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza
cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala
ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa se va
retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din indltime, dar nu mai putin de
3.00 metri; pentru a asigura accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor in
curtea posterioara;

Pentru L2a, L2-U4, L2-U8

- Cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate
din indltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 2.00 metri, retragerea fata de una
din limitele laterale va fi de minim 3.00 metri pentru accesul pompierilor la curtea
din spate;

- Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de
separatie dintre doua zone functionale distincte, cazuri in care se admite realizarea
noilor cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egala cu
jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 5.00 metri.

- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin
jumatate din inadltimea cladirii masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5.00 metri
pentru intimitatea utilizarii si pentru a putea fi plantati arbori pe limita de
proprietate.

Pentru L2b

- Se vor respecta retragerile stabilite prin documentatiile de urbanism aprobate;
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'I‘-'\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Pentru L2a, L2-U4, L2-US8

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indltimea celei mai inalte
conform normelor sanitare si a celor de protectie impotriva incendiilor; distanta se
poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.00 metri; pentru
constructiile cu un regim de inadltime P+1+M;

- Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre ele
exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie internd, cand distanta minima se poate
reduce la 3/4 din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul
cel mai inalt, Iasand spatiu suficient pentru accesul pompierilor in curtea posterioara;
Pentru L2b

- Se vor respecta retragerile stabilite prin documentatiile de urbanism aprobate;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Pentru L2a, L2b, L2-U4, L2-U8

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
4.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute
legal constituita.

-Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile comerciale
si locuinte

-In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Pentru L2a, L2b, L2-U4, L2-US8

-Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice.

- Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice si vor avea rol
mixt (spatiu verde si stationare auto).

- Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr. 5 din RGU.

- In cazul realizarii de locuinte colective noi se impune necesitatea prevederii a

minimum un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa in parte.
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ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR

Pentru L2, L2-U4, L2-US8

- Indltimea maxima a cl&dirilor va fi P+1+M (8.00 metri la cornisa);

- Se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in suprafata de

maxim 60% din aria construita;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru L2a, L2b, L2-U4, L2-US8

- Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului.

- Amplasarea noilor constructii nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre
elementele valorase construite sau de peisaj.

- Este interzisa utilizarea vizibila din spatiul public a materialelor pentru
constructii provizorii: azbociment, carton asfalt, materiale plastice, etc.

- Nu se admit culorile stridente, se vor utiliza culori pastelate in conformitate cu
traditiile locale si cu cladirile vecine.

- Acoperisul va avea o forma simpla in concordanta cu traditia locala avand
pante simetrice, iIn doua sau patru ape. Nu se admit pante asimetrice, coamele
rupte sau suprapuse.

- Constructiile prefabricate din beton armat aparent, constructiile tip container si
constructiile metalice aparente nu vor fi vizibile din spatiul public.

- In cazul interventiilor asupra fronturilor existente, este obligatorie prezentarea
relatiei intre cladirea propusa si cele invecinate prin desfasurate de front, din care
sa reiasa inaltimile, golurile etc.

Pentru L2-U4, L2-US8

- Se vor realiza constructii din materiale durabile rezistente la explozii, cu un

numar redus de ferestre orientate spre Combinat, de regula ferestre de luming;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la reteaua electrica.

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

- Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor pluviale din spatiile

rezervate pietonilor si de pe terase. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
137



-4

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

este obligatoriu sa fie facuta astfel incat sa se evite producerea ghetii pe trotuare.

- Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

- Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

- Punctele de colectare a deseurilor comune pentru mai multe cladiri, se vor
organiza/reorganiza in edicule independente, astfel incat distanta pana la cea mai

apropiata fereastra sa fi de minimum 15 m.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Spatiile libere din interiorul parcelei vizibile din circulatiile publice vor fi tratate
peisagistic;

- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 50 mp.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei trebuie sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; Pentru
L2a, L2b, L2-U4, L2-U8

- Minimum 30% din suprafata parcelei trebuie sa fie amenajata ca spatiu

verde;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Pentru L2a, L2b, L2-U4, L2-US8

- Imprejmuirile spre strad3 vor avea indltimea de maximum 2,00 metri din care
un soclu opac de 0,60 m si o parte transparenta dublata cu gard viu.

Pentru L2b

- conf. documentatiilor de urbanism aprobate
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- Pentru L2a - POT max. = 40%

- Pentru L2b - POT max. = conf. documentatiilor de urbanism aprobate

- Pentru L2-U4, L2-U8 - POT max. = 30%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- Pentru L2a - CUT max. = 1,0 mp. ADC/mp. teren

- Pentru L2b - CUT max. = conf. documentatiilor de urbanism aprobate
- Pentru L2-U4, L2-U8 - CUT max. = 0,8 mp. ADC/mp. teren

ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII SI INALTE SITUATE IN
ANSAMBLURI REZIDENTIALE

L3c - subzona locuintelor colective cu regim mediu de inaltime (P+3, P+4) situate
in ansambluri rezidentiale;

L3d - subzona locuintelor colective inalte (peste 4 etaje) situate in ansambluri

rezidentiale existente;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- Pentru L3c - locuinte colective situate in blocuri cu maxim P+4 niveluri de tip
bara sau punct;

- Pentru L3d - locuinte colective in blocuri cu maxim P+10 niveluri de tip punct;
Pentru L3¢, L3d

- In zona ansamblurilor de locuinte colective existente se pot realiza locuinte
colective care sa pastreze regimul de indltime al zonei (maxim P+2-4);

- Se pot realiza parcaje la sol (exclus garaje individuale), parcaje colective,
spatii verzi, locuri de joaca, amenajari ale spatiului public, gradini de folosinta

individuala in jurul cladirilor de locuinte.
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Functiuni complementare zonei rezidentiale:
- comert alimentar si alimentatie publica;
- comert nealimentar;
- cabinete si birouri pentru profesiuni liberale - cabinete medicale umane sau
veterinare, cabinete stomatologice, farmacii, cabinete avocatura, notariate,
cabinete contabilitate, birouri de consultanta, birouri de proiectare, agentii
imobiliare, ateliere de arta, studiouri fotografice, etc;
- mici activitati manufacturiere - ateliere de croitorie, reparatii incaltaminte,
curatatorie haine, ateliere de rame si tablouri, oglinzi si gemuri, tamplarie, sau alte
activitati negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel, etc;
- saloane de intretinere corporala - frizer, coafor, cosmetica, masaj, fitness,
sauna, solar, etc);

- amenajari sportive de mici dimensiuni (spatii deschise), agrement si loisir;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDI]’IONi\RI

Pentru L3¢, L3d

- Functiunile comerciale se vor grupa in cladiri dedicate sau la parterul
blocurilor; in cel din urma caz, parterul putand fi integral dedicat comertului;

- Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de locuit, indiferent de
amplasare, numai pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii
specializate si practica profesionala private cu grad redus de perturbare a locuirii si
program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete
medicale, birouri de avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare etc. fara a fi necesara realizarea de accese
separate;

- Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor
pentru categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial,
cum ar fi comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii,
studiouri foto, case de schimb valutar etc. cu conditia asigurarii accesului direct din
spatiul public (maxim un acces pe apartament);

- Lucrarile de reabilitare termica vor trata cladirea in totalitate, sunt interzise
lucrarile de reabilitare termica limitate doar la o parte a cladirii sau in cazuri
justificate se admite reabilitarea doar pe un tronson/scara cu conditia ca restul sa

preia cromatica existenta;
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- Parcajele vor ocupa minimum de suprafata posibil; se recomanda realizarea de

parcaje suprapuse;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Pentru L3¢, L3d se interzic urmatoarele utilizari:

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

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important
de persoane si marfuri, produc poluare;

- Depozitare en-gros;

- Ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 3 autovehicule in acelasi
timp);

- Curatatorii chimice;

- Depozitari de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor;

- Statii de betoane;

- Autobaze, statii de intretinere auto;

- Spalatorii chimice;

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

- Activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- Anexe pentru cresterea animalelor;

- Este interzisa construirea de garaje individuale;

- Se interzice mansardarea blocurilor;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

- Realizarea noilor constructii se va face respectdnd urmatoarele: distantele
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minime fata de cladirile existente, evitarea blocarii acceselor carosabile si pietonale
existente, asigurarea numarului de parcari normat, conservarea arborilor existenti.
Pentru L3c

- Pentru locuintele colective cu o

inaltime de maxim P+4 o parcela este
construibild numai daca are suprafata de minimum 600 mp si un front la strada
minim de 20,00 metri;

Pentru L3d

- Pentru constructiile cu o inaltime de peste P+4 nivele, o parcela este
construibild numai daca are suprafata de minimum 1000 mp si un front la strada
minim de 25,00 metri;

Pentru L3¢, L3d

- Pentru constructiile cu un regim de inaltime de maxim P+2 nivele, parcela va
trebui sa aiba o suprafata minima de 300 mp si un front minim de 10,00 metri
pentru constructiile Tnsiruite, respectiv 400 mp si 15,00 metri pentru constructiile
cuplate, si izolate;

- In functie de necesitéti vor putea fi concesionate sau cumpdrate una sau mai

multe parcele adiacente;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'i\ DE ALINIAMENT

Pentru L3¢, L3d

- In zonele partial construite, unde se pot deduce alinieri caracteristice pentru
strada respectiva se va pastra aceasta retragere. Pentru constructiile mai inalte de
P+2 nivele este interzisa dispunerea pe aliniament, constructiile se vor retrage cu
minim 5.0 metri fata de acesta;

- Distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o
cladire existenta situata mai retras, pentru a nu se crea noi calcane;

- In fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii
cladirilor nu se permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces
si platformelor de maximum 0.4 metri inaltime fata de cota terenului anterioara

lucrarilor de terasament;
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'I‘-'\ DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pentru L3¢, L3d

- Pentru cladirile care au un regim de inaltime de maxim P+2 se va asigura o
retragere de minim jumatate din inadltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3.00
metri fata de limitele laterale, retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim
jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5.00 metri, pentru
intimitatea utilizarii si pentru a putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.

- Pentru cladirile care au un regim de inaltime mai mare de P+2 se va asigura o
retragere de minim jumatate din Tnadltimea la cornisa. Aceasta distanta se poate
reduce la jumatate daca fatadele care se opun nu au ferestre ale camerelor de

locuit.

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

Pentru L3¢, L3d

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din indltime, dar nu mai putin de
3.00 metri; pentru constructiile cu un regim de inadltime P+2; 7.00 metri; pentru
constructiile cu un regim de inaltime P+4; respectiv 15.00 metri; pentru constructiile

cu un regim de indltime de P+10;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Pentru L3¢, L3d

- Parcela este construibilda numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
4.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute
legal constituita.

- Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile
comerciale si locuinte

- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare.
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Pentru L3¢, L3d

- Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice.

- Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice si vor avea rol
mixt (spatiu verde si stationare auto).

- Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr. 5 din RGU.

- Este interzisa amplasarea parcajelor la sol la o distanta mai mica de 10 m fata
de ferestrele locuintelor, cf. Ordinului 119/2014.

ARTICOLUL 10 - iNi\LTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR

Pentru L3c

- Pentru blocurile de locuinte din zona ansamblurilor de locuinte existente
inaltimea maxima a cladirilor va fi P+4 (17.00 m. la atic);

Pentru L3d

- Indltimea maxim& a clidirilor va fi P+10 (35.00 metri);

Pentru L3¢, L3d

- Se recomanda a se realiza doar constructii care sa aiba un regim maxim de
inaltime de P+2 (9.00 metri);

- Nu se admite mansardarea cladirilor existente care au un regim de inaltime

mai mare de P + 2E;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru cladirile cu un regim de inaltime de maxim P+2 situate in interiorul
zonelor L3¢, L3d

- Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului.

- Amplasarea noilor constructii nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre
elementele valorase construite sau de peisaj.

- Este interzisa utilizarea vizibila din spatiul public a materialelor pentru
constructii provizorii: azbociment, carton asfalt, materiale plastice, etc.

- Nu se admit culorile stridente, se vor utiliza culori pastelate in conformitate cu
traditiile locale si cu cladirile vecine.

- Acoperisul va avea o forma simpla in concordanta cu traditia locala avand
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pante simetrice, In doua sau patru ape. Nu se admit pante asimetrice, coamele
rupte sau suprapuse.

- Constructiile prefabricate din beton armat aparent, constructiile tip container si
constructiile metalice aparente nu vor fi vizibile din spatiul public.

- in cazul interventiilor asupra fronturilor existente, este obligatorie prezentarea
relatiei intre cladirea propusa si cele invecinate prin desfasurate de front, din care
sa reiasa inaltimile, golurile etc.

Pentru L3¢, L3d

- Nu sunt permise sarpante dulgheresti la cladiri mai inalte de P+2; eventualele
acoperisuri inclinate se vor trata plastic arhitectural in aceeasi maniera cu intreg
volumul imobilului.

- Interventiile asupra imobilelor existente, care afecteaza aspectul general al
cladirii vor fi permise doar cu tratarea integrala a imobilului.

- Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra
in caracterul general al zonei;

- Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade si
socluri sau placaje din piatra naturala (recomandabil calcar - exclus placaje cu
gresie, faianta, marmura sau spartura de marmura, bolovani de rau etc.);

- Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice
(respectandu-se gama culorilor traditionale din zonad); este interzisa utilizarea unor

culori stridente, inchise.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la reteaua electrica.

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

- Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor pluviale din spatiile
rezervate pietonilor si de pe terase. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
este obligatoriu sa fie facuta astfel incat sa se evite producerea ghetii pe trotuare.

- Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

- Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie

electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
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altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

- Punctele de colectare a deseurilor comune pentru mai multe cladiri, se vor
organiza/reorganiza in edicule independente, astfel incat distanta pana la cea mai

apropiata fereastra sa fi de minimum 15 m.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Spatiile libere din interiorul parcelei vizibile din circulatiile publice vor fi tratate
peisagistic;

- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit
cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 50 mp.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei trebuie sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

- Minimum 40% din suprafata parcelei trebuie sa fie amenajata ca spatiu verde;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Pentru cladirile cu un regim de inaltime de maxim P+2 situate in interiorul
zonelor L3¢, L3d

- Imprejmuirile spre stradd vor avea indltimea de maximum 2,00 metri din care
un soclu opac de 0,60 m si o parte transparenta dublata cu gard viu.

- Nu se admit, pe nici o latura a parcelei vizibila din spatiul public, imprejmuiri
realizate din dale prefabricate din beton, tabla, policarbonat; sau includerea unor
elemente distonante in decorul acestora (lei de tipul celor funerari sau alte motive
zoomorfe, motive geometrice aurite — globuri, piramide etc. - sau vopsite in culori

stridente);

Pentru L3¢, L3d

- Pentru blocurile de locuinte se vor realiza imprejmuiri realizate din gard viu.

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
146



7

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

SECTIUNEA III: POSIBILITA]’I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- Pentru L3c - POT max. = 40%
- Pentru L3d - POT max. = 30%
- Pentru L3¢, L3d cladirile cu un regim de inaltime de max P+2E

POT max. = 50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- Pentru L3c - CUT max. = 2,0 mp. ADC/mp. teren
- Pentru L3d - CUT max. = 3,3 mp. ADC/mp. teren
- Pentru L3¢, L3d cladirile cu un regim de inadltime de max P+2E
CUT max. = 1,5 mp. ADC/mp. teren
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ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE - UTR A1, UTR A2, UTR A2-U7 si UTR A2-U8

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI
Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive de bunuri
(productie “concreta” incluzand toate categoriile de activitati industriale conform
CAEN). Din aceasta zona fac parte atat unitatile existente care se mentin, cele care
se afla in proces de restructurare presupunand conversie in profile industriale
diferite sau in profile de servicii pentru industrie, distributie si comercializare, cat si
terenurile rezervate pentru viitoare activitati productive si servicii.
Zona este formata din urmatoarele subzone:

UTR A1 - zona activitatilor agrozootehnice

UTR A2 - zona activitatilor industriale si depozitare

UTR A2-U7, UTR A2-U8 - zona activitatilor industriale si de depozitare cu
restrictii impuse de vecinatatea cu combinatul chimic, diferenta dintre cele doua
zone fiind data de activitatile permise prin studiul Analiza tehnica a suprafetei
Combinatului Nitramonia in vederea actualizarii PUG Municipiul Fagaras;
Pentru acest UTR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare
pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit
dezvoltarea activitatilor si/sau este necesara schimbarea destinatiei, se cere P.U.Z.
(reparcelare/reconfigurare).
Pentru intreprinderile care pot polua factorii de mediu sau pot produce zgomot si
vibratii se instituie zone de protectie sanitara (procese industriale sau agricole care
prezinta pericol de incendii, explozii, surpari de teren sau poluare).
In cazul obiectivelor existente care se mentin, se va urméri diminuarea efectelor
negative prin propunerea de realizare a unor perdele de protectie, fasii puternic
plantate cu latimi variabile, in functie de terenurile libere existente.
Intre unitdtile care produc disconfort respectiv riscuri asupra sdnatdtii populatiei si
locuinte se va realiza o zona verde cu rol de protectie. Dimensiunile acesteia vor fi
stabilite de Agentia de Protectia Mediului Brasov si de Directia de Sanatate Publica
Brasov.
Pentru zonele aflate sub incidenta restrictiilor induse de vecinatatea combinatului
chimic se face urmatoarea precizare: pe masura ce instalatile SEVESO se
dezafecteaza in baza unor acte de reglementare, in baza Raportului de risc a SC
NITROPOROS reactualizat, interdictiile de construire si restrictiile impuse prin

prezentul Regulament vor putea fi ridicate sau cel putin restranse, in sensul de fi
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admisa functiunea din zona imediat invecinata zonei cuprinsa in de raza de

siguranta din Raportul de risc.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Pentru Al

- Sere pentru productie sau cercetare, precum si serviciile aferente acestora;

- Pepiniere pomicole;

- Complexele de cresterea a animalelor vor respecta in mod obligatoriu normele
de protectie sanitare conf. Ordinului 119/2014;

Pentru A2, A2-U7, A2-US8

- Activitati industriale productive si de servicii, IMM desfasurate in constructii
industriale mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor
produse;

- Activitati productive din domenii de varf, servicii conexe, cercetare -
dezvoltare, formare profesionald, expozitii, facilitati pentru angajati si clienti;

- Servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii
comerciale legate de transporturi si depozitare;

- Statii de intretinere si reparatii auto;

- Statii de benzina;

- Comert, alimentatie publica si servicii profesionale;

Pentru A1, A2, A2-U7, A2-U8

- Parcaje;

- Accese pietonale si carosabile;

- Perdele de protectie vegetale;

- Retele tehnico-edilitare.

- Locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau
securitatea unitatilor (cu avizul ISU Brasov, a Directiei de Sanatate Publica si APM
Brasov pentru zonele A2-U7, A2-US8);

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- Activitatile actuale poluante vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii
cu cel putin 50% a poluarii actuale in termen de 5 ani;

- Extinderea activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze
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situatia poluarii;
- Se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poludrii urmatoarele
functiuni:
a) productie manufacturiera;
b) depozite si complexe de vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza
substante explozive sau toxice conform prevederilor legale;
c) depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi
transportate la domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi;
- In cazul conversiei functionale se recomand3 reabilitarea si adaptarea cladirilor
industriale abandonate; de asemenea, este obligatorie identificarea si eliminarea
surselor remanente de poluare sau contaminare a solului. Pentru constructiile cu
valoare de monument sau avand o arhitectura valoroasa este necesar avizul
Directiei de Cultura Brasov;
- Terenurile accesibile pe cale ferata industrialda vor fi rezervate activitatilor
productive si de depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru buna
functionare;
- Complexele de cresterea a animalelor vor respecta in mod obligatoriu normele

de protectie sanitare conf. Ordinului 119/2014.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- Se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot
incomoda functionarea acesteia;

- Se interzice amplasarea unitatilor de invatamant, a serviciilor publice sau a
celor de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care
poluarea depaseste CMA;

- Se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu;

- Activitatile cu un aspect dezagreabil (depozite de deseuri metalice, depozite de
combustibili solizi, etc.) amplasate adiacent drumurilor nationale, judetene si caii
ferate destinate transportului calatorilor vor fi retrase de la circulatiile principale de
acces in oras si vor fi mascate prin perdele de vegetatie inalta si medie.

Pentru A2-U7

- Se interzice amplasarea in aceasta zona a activitatilor industriale altele decat
procesele tehnologice care necesita factori de mediu lipsiti de impuritati;

- parcurile, rezervatiile naturale, zonele de interes balneoclimateric, de odihna si
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recreere;

- institutiile social - culturale si medicale;

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

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

- Pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minima de 3000

mp. si un front minim la strada de 30.00 metri. Parcelele cu dimensiuni si
suprafete mai mici decat cele anterior specificate nu sunt construibile pentru
activitati productive. Aceasta suprafata si front minim se pot modifica doar pe baza
prezentarii proiectului tehnic din care reiese ca vecinii nu sunt incomodati, ca nu
sunt generate riscuri tehnologice vecinilor, precum si ca distantele minime intre
cladirea propusa si limitele laterale, posterioare si aliniament sunt respectate, ca
stationarea autovehiculelor nu se face pe spatiul public.

- Dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor

parcele anterioare (prin schimb, instrainare, etc.).

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATI\-'\ DE ALINIAMENT

- Noile cladiri se vor retrage de la aliniament cu minim 10.00 metri

- Parcelele care au acces direct la drumul national se vor retrage cu cca. 50.00
metri din axul acestuia. Aceasta retragere este necesara pentru realizarea

drumurilor colectoare prin care se va asigura accesul la drumul national.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni
similare, situate pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta
incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic);

- In toate celelalte cazuri, clddirile se dispun izolat de limitele laterale ale
parcelei la o distanta egalda cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 6.00
metri;

- Se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii, dar

nu mai putin de 6.00 metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor.

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
151



-4

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

- Se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei daca aceasta este zona de
demarcatie dintre UTR A si alte zone; se va respecta o retragere de minimum
10.00 metri fata de aceasta limita, in care se vor realiza perdele vegetale pentru

protejarea zonei vecine.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATZ\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

- Distanta intre cladiri va fi egald cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai
inalte, dar nu mai putin de 6.00 metri;

- Distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt
accese n cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se
desfasoara activitati permanente;

- In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si de

alte norme tehnice specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
4.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau obtinut printr-o

servitute de trecere, legal instituita.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

- In spatiul de retragere fatd de aliniament, maximum 40% din teren poate fi
rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu un gard viu avand inaltimea
de minimum 1,20m.

- Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISA A CLADIRILOR

- Se vor respecta inaltimi maxime ale cladirilor de 12.00 metri.

- Exceptie fac cosurile sau instalatiile tehnice necesare functionarii.

- Indltimea pe strézile interioare ale zonei industriale nu va dep3si distanta intre

aliniamente;
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- Pentru inaltimi mai mari documentatia de urbanism de tip PUZ va fi insotita in
mod obligatoriu de un studiu de amplasament cu tratarea perspectivelor de pe
principalele cai de comunicatie.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate;

- Toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la retelele electrice.

- Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- In cazul alimentdrii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritdtii
competente care administreaza resursele de apa;

- Se vor respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea apelor uzate
si a deseurilor provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele tehnologice
aferente functiunii;

- Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada

ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Se vor prevedea plantatii de talie medie in lungul limitelor incintelor care
reprezinta totodata linii de separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de
referinta, precum si fata de strazi/drumuri.

- Fasia de teren rezultata din retragerea de la aliniament va fi plantata cu

vegetatie de talie medie si inalta in procent de minim 40%.
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- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 200 mp.
- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de 1,20 metri indltime.
- Pentru UTR A2, A2-U7, A2-U8 se vor asigura spatii verzi plantate si perdele

vegetale de protectie in proportie minima de 20% din suprafata parcelei.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- Imprejmuirile spre stradd vor avea indltimea de maximum 2,00 metri din care
un soclu opac de 0,60 m si o parte transparenta dublata cu gard viu.

- Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor tehnice iTnainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda

circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA III: POSIBILITI‘-'\]'I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT max. = 60%

Pentru Al - functiunea de sere POT max. = 70%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- CUT max. = 1.2
Pentru Al - functiunea de sere CUT max. = 0,7
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ZONA SPATIILOR VERZI - UTR V1, UTR V1-U7, UTR V1-U8 si UTR V2

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii plantate de protectie.
Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

UTR V1 - subzona verde - spatii publice plantate, agrement si loisir

UTR V1-U7, UTR V1-U8 - subzona verde - spatii publice plantate, agrement si
loisir in vecinatatea combinatului Nitramonia

UTR V2 - subzona verde - culoare de protectie fata de infrastructura tehnica si
oglinzi

Pentru spatiile verzi din perimetrul zonei construite protejate se aplica prevederile
UTR V1 cu urmatoarea conditionare: orice interventie in interiorul limitelor acestor
zone este obligatoriu a fi realizata printr-un proiect avizat de catre Directia

Judeteana pentru Cultura Brasov.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALI‘-'\.

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

Pentru V1

- Spatii plantate;

- Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea
spatiilor plantate si oglinzilor de apa;

- Trasee cicliste si pietonale;

- Mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;

- Pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici, alimentatie publica,
comert si activitati culturale (spatii expozitionale, biblioteci);

- Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;

- Parcaje;

- Amenajari pentru practicarea sportului in spatii descoperite;

- Zone pentru picnic;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDI‘[IONi\RI.

- Interventiile asupra acestor zone se vor face respectdand Ordonanta de urgenta
nr. 195 din 22 decembrie 2005 privind protectia mediului.

Pentru V1-US8

- Se vor realiza doar amenajari care sa asigure o expunere la risc mai mica
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- Amenajarea acestor spatii se va face cu avizul ISU Brasov, a Directiei de

Sanatate Publica si APM Brasov;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Pentru V1, V1-US8

- Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate;
- Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate;

- Se interzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale;

Pentru V2

- Se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata
de infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport

a energiei electrice, petrolului si gazelor.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

Pentru V1, V1-U8 - Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

Pentru V2 - Fara obiect

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATZ\ DE ALINIAMENT

Pentru V1, V1-U8 - Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- Se vor respecta zonele de protectie sanitara fata de cursurile de apa conform
Legii 107/1996 (legea Apelor).

Pentru V2 - Fara obiect

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Pentru V1, V1-U8 - Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

Pentru V2 - Fara obiect

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA
Pentru V1, V1-U8 - Conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

Pentru V2 - Fara obiect;
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- Se va asigura accesul din circulatiile publice a aleilor ocazional carosabile
(pentru intretinere, aprovizionare, drum de halaj) care vor fi tratate ca alei
principale si se va asigura in mod corespunzator blocarea accesului neautorizat al

publicului;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Pentru V1, V1-US8

- Parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice conform
normelor specifice si proiectelor de specialitate legal aprobate;

Pentru V2 - Fara obiect;

ARTICOLUL 10 - iNi\L]’IMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR
Pentru V1, V1-US8

- Cu exceptia instalatiilor, inaltimea maxima a cladirilor nu va depasi P+1
niveluri (max. 6.00 metri);

Pentru V2 - Fara obiect;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru V1, V1-U8

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- Aspectul constructiilor nu va deprecia mediul natural si va fi in concordanta cu
spatiile plantate.

- Se vor utiliza materiale locale.

Pentru V2 - Fara obiect;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Pentru V1, V1-US8

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- Se recomanda extinderea sistemului de colectare a apelor meteorice in bazine
decorative pentru a fi utilizate pentru intretinerea spatiilor plantate.

- Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie

electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
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altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

Pentru V2 - fara obiect;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare
categorie de spatii plantate;

- Se recomanda, a se utiliza specii locale adaptate conditiilor climatice specifice,

- Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la patru locuri
de parcare si vor fi inconjurate de un gard viu de 1,20 metri indltime;

- Se recomanda ca terenurile de joaca sa fie specializate pe categorii de varsta.
Se interzice folosirea speciilor periculoase (cu tepi, spini, otravitoare etc.);

Pentru V1, V1-US8

- Spatiile verzi vor ocupa o suprafatda de minim 60% din suprafata totala a

terenului.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- Imprejmuirile spre stradd vor avea indltimea de maximum 1,50 metri din care
un soclu opac de 0,60 m si o parte transparenta dublata cu gard viu.

- Scuarurile si fasiile plantate nu vor fi ingradite dar vor fi separate de trotuare fie
prin parapet de 0,60 metri. indltime, fie prin borduri in lungul carora, pe o distanta
de minimum 0,5 metri terenul va fi coborat cu minimum 0,10 metri sub nivelul
partii superioare a bordurii pentru a Tmpiedica poluarea cu praf provocata de

scurgerea pamantului pe trotuare

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIMUM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru V1, V1-U8 - POT cu constructii, circulatii, platforme = max. 15%;
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Pentru V2 - Fara obiect;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIMUM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT)

Pentru V1, V1-US8 - CUT max. = 0,3;

Pentru V2 - Fara obiect;
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ZONA DE SERVICII DESTINATE TURISMULUI - UTR St

Zona reuneste activitatile de servicii destinate dezvoltarii turismului situate in zona

lacurilor Beclean si in zona de intrare in municipiu dinspre municipiul Brasov.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

Sunt admise urmatoarele utilizari:

unitati de cazare: vile, pensiuni, moteluri, hoteluri

servicii complementare activitatilor turistice

- servicii de alimentatie publica

- dotari de sport de diferite tipuri

- dotari de agrement si loisir

- terenuri de sport si constructiile aferente

- piste de ciclism, carting, skating, mountain bike, hipism etc.
- echipamente publice specifice acestor functiuni;

- spatii libere pietonale;

- spatii verzi amenajate;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
- Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica;

- Comert alimentar si nealimentar de dimensiuni reduse (max. 500 mp ADC)

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Se interzic urmatoarele utilizari:

- Locuintele permanente;

- Comertul alimentar si nealimentar de dimensiuni mai mari de 500 mp ADC;

- Activitatile productive;

- Depozitare en-gros;

- Depozitari de materiale refolosibile;

- Statii de intretinere auto

- Platforme de precolectare a deseurilor;

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau

toxice;
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- Activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;
- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;
- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele

vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

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

- Suprafata minima pentru noile parcelari este de 2000 mp. respectiv un front

la strada de minim 25.00 metri

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Noile cladiri se vor retrage de la aliniament cu minim 10,00 metri.
- In fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii
cladirilor nu se permite nici o constructie, cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de
acces si platformelor de maximum 0,40 metri indltime fata de cota terenului

anterior lucrarilor de terasament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]’)-'\ DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- Cladirile vor fi dispuse in regim discontinuu (izolat sau cuplat)

- Retragerile fata de limitele laterale vor fi de minim jumatate din inadltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 5.00 metri, retragerea fata de limitele posterioare va fi
de minim jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 10.00 metri, pentru
intimitatea utilizarii si pentru a putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.

- Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de
separatie dintre doua zone functionale distincte, cazuri in care se admite realizarea
noilor cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egala cu
jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 6.00 metri.

- In cazul in care existd o constructie dispusd pe limita de proprietate,
constructia noua se va realiza cuplata cu cea existenta, pastrand insa o retragere

minima fata de limita laterald opusa de 5.00 metri.
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'Z\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA.

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inadltime, dar nu mai putin de
5.00 metri.

- Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre ele
exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se poate
reduce la 1/2 din indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul

cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 metri.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE.

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
4.00 metri Iatime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute
legal constituita;

- Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile
comerciale si locuinte;

- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

- Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice

- In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare
normate, se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj
in cooperare sau concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv in zona
adiacenta la o distanta de maxim 250 metri.

- Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice si vor avea rol
mixt (spatiu verde si stationare auto).

- Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

- In3ltimea maxim& admis& este P+2+M (cca. 15,00m)

- In3ltimea maxim& admisibild in planul fatadei nu va dep3si distanta dintre
aliniamente;

- Poate fi adaugat suplimentar un nivel in functie de volumetria caracteristica
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strazii, cu conditia retragerii acestuia dupd o linie la 45° in plan vertical fat3 de
planul fatadei;

- In intersectiile importante se admite un nivel suplimentar in planul fatadelor,
pentru obtinerea unor perspective directe sustinute.

Toate aceste derogari de la regimul de inaltime se vor face in baza unor
documentatii de urbanism aprobate conform legii, documentatii ce vor contine

ilustrare volumetrica pentru argumentarea compozitiei urbane propuse.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei si vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul general al zonei si al
arhitecturii cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

- Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative abundente.

- Amplasarea noilor constructii nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre
elementele valorase construite sau de peisaj.

- Este interzisa utilizarea vizibila din spatiul public a materialelor pentru
constructii provizorii: azbociment, carton asfalt, materiale plastice, etc.

- Nu se admit culorile stridente, se vor utiliza culori pastelate in conformitate cu

traditiile locale si cu cladirile vecine.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

- Toate cladirile cu functiune publica vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare.
- Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la retelele electrice.

- Toate cladirile noi vor fi dotate cu instalatii sanitare.

- Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor pluviale din spatiile
rezervate pietonilor si de pe terase. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
este obligatoriu sa fie facuta astfel incat sa se evite producerea ghetii pe trotuare.

- Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

- Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu

acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
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amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.
- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada

ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- In cazul in care echipamentele publice dispun de gradind de fatadd, minim
40% din suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte.

- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.

- Se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele
utilizabile ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate.

- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de 1,20 metri inaltime.

- In interiorul parcelei, se va prevedea un procent de minim 25% pentru

spatiile verzi.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI.

- Se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice cu garduri
transparente de 1,80 metri inaltime din care 0,30 metri soclu opac, dublate de
gard viu.

- Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard,
pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru

restaurante, cafenele etc.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT max. = 40%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- CUT max. = 1,2
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ZONA CU DESTINATIE SPECIALA - UTR S

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Zona cu destinatie speciala cuprinde functiunile coordonate de ministerul apararii
nationale respectiv de ministerul de interne. Astfel in cadrul acestei zone se afla

urmatoarele functiuni:
Unitati militare;
Unitati de protectie civila;
Unitati de politie;
Unitati de pompieri;
Unitati ale serviciilor de informatii;

Eliberarea autorizatiilor de construire se va face cu respectarea normelor specifice si cu
avizele ministerelor tutelare conform legilor in vigoare pe baza documentatiilor

urbanistice.

Din considerente urbanistice se recomanda ca unitatile care necesita o protectie
speciala in privinta vizibilitatii incintei sa fie imprejmuite spre strada cu un gard
transparent cu indltimea de maxim 2,20 metri si minim 1,80 metri din care un soclu
opac de 0,40 metri, dublat spre interior la circa 2,50 metri de un al doilea gard de
indltimea si opacitatea necesara, intre cele doua garduri fiind dispuse plantatii dense

de arbori si arbusti.

Pentru situatiile in care se intentioneaza conversia functionala a parcelei, pentru alte
utilizari decat zona cu destinatie speciala, se recomanda organizarea de concursuri de

solutii care sa urmareasca dezvoltarea integrata a zonei.

Conform Hotararii de Guvern nr. 62 din 07.02.1996 este obligatoriu avizul

Statului Major General pentru:

- orice fel de constructii ce urmeaza a fi executate la o distanta mai mica de

2.400 m fata de obiectivele speciale situate in extravilan;

- toate constructiile care vor fi executate in vecinatatea obiectivelor
militare situate in intravilan, pe parcele limitrofe, precum si a celor situate de

cealalta parte a strazilor invecinate cu incinta acestora, in conditiile
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prevederilor legale in vigoare.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNC]’IONALI\

ARTICOLELE 1 - 3 : fara precizari.

Conform Ordinului MLPAT, MApN, MI, Ministerul Justitiei, SRI, SIE, STS, SPP nr.
3376/MC/M3.556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D-821 din 1996 pentru aprobarea

conditiilor de autorizare a constructiilor cu caracter militar.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLELE 4 - 13 : fara precizari.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI.

- Imprejmuirile spre strad3 vor fi transparente cu indltimi de maxim 2,20 metri
si minim 1,80 metri, din care un soclu opac de 0,60 metri si vor fi dublate cu
gard viu; in cazul necesitatii unei protectii suplimentare conform unor norme
specifice, se recomanda dublarea spre interior, la 2,50 - 5,00 metri distanta, cu
un al doilea gard conform normelor, intre cele doua garduri fiind plantati in mod
compact arbori si arbusti;

- imprejmuirile catre parcelele laterale si posterioare vor fi opace, de 2,50 metri

inaltime sau vor fi in conformitate cu normele specifice.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim conform normelor specifice = recomandabil 50 %.
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT conform normelor specifice - recomandabil 1,5
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ZONA CAI DE COMUNICATIE - UTR T1 si UTR T2

Zona este compusa din terenuri pentru caile de comunicatie rutiera (UTR T1) si
feroviara (UTR T2).

UTR T1 - SUBZONA CAILOR DE COMUNICATIE RUTIERA

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Autorizarea constructiilor din zona drumurilor publice se emite in temeiul
Ordonantei nr. 43 din 28 august 1997 privind regimul juridic al drumurilor. Pentru
lucrari in zona drumurilor publice si in vecinatatea zonei de protectie a acestora,
solicitantul autorizatiei de construire trebuie sa obtina avizul organelor publice
locale specializate. Se vor respecta propunerile din plansa de Reglementari Circulatii

si profilurile propuse.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNC]’IONALi\.

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

- cadi de comunicatie rutiera si constructiile aferente

- unitati de intretinere si depozitare aferente traficului rutier, garaje
- spatii alveolare carosabile pentru transportul in comun

- refugii si treceri de pietoni

- retele tehnico-edilitare

- spatii verzi amenajate

- parcaje pentru salariati si pentru calatori

- lucrari de terasamente

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

- Incintele unitatilor de transport si garajele publice vor obtine avizul de mediu si
se vor incadra in normele admisibile de poluare si de asigurare impotriva riscului de
incendiu si explozie.

- Garajele si parcajele publice vor fi inconjurate de gard viu de minimum 1,20
metri inaltime.

- Lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale
drumurilor publice trebuie:

- sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de
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transport gaze, titei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi
gen);
- sa nu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluenta, siguranta);
- sa respecte in extravilan (conform Anexa 1 - Ordonanta 43/1997 cu modificarile
si completarile ulterioare) urmatoarele distante minime de protectie de la marginea
exterioara a zonei de siguranta, functie de categoria acestuia:
- drumuri nationale - 22 metri;

- drumuri judetene - 20 metri;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

- se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza
posibilitatile ulterioare de modernizare sau extindere;

- Se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate
pentru:

- largirea unor strazi sau realizarea unor noi strazi;

- modernizarea intersectiilor;

- realizarea spatiilor de parcare;

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatia publica rutiera: depozitari de
materiale, piese sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme
cu suprafete deteriorate, constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi
de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri etc.;

- in zona de siguranta si protectie aferenta drumurilor este interzisa autorizarea
urmatoarelor lucrari:

- constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie
sau exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului
sau prezinta riscuri de accidente;

- panouri independente de reclama publicitara;

- cuplarea cladirilor de locuit cu constructii aferente circulatiei rutiere;

- amplasarea in incinta unitatilor de transporturi si a garajelor publice a unor
constructii care prin natura activitatilor desfasurate pot produce poluare peste

normele admisibile si / sau prezinta risc de incendiu /explozie.

ARTICOLELE 4 - 7 : conform studiilor de specialitate
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SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

- accesele si pasajele carosabile nu trebuie obturate prin mobilier urban si trebuie

sa fie pastrate libere in permanenta.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate

avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA

- Conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate;

- Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada

principala;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Conform studiilor de specialitate.

- Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada

ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publicd va fi astfel
amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii.

- Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcajele si platformele functionale vor
fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp;

- Se vor prevedea plantatii inalte in lungul drumurilor cu conditia de a nu impiedica

vizibilitatea.

ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI

- Nu este cazul

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

- Nu este cazul

UTR T2 - SUBZONA CAILOR DE COMUNICATIE FEROVIARA
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Subzona de cai ferate cuprinde infrastructura feroviara, constructiile si instalatiile
aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata. Autorizarea constructiilor din
zona cailor ferate se emite in temeiul OUG nr. 12/1998 privind transportul pe caile
ferate romane. Pentru lucrari in zona cailor ferate si in vecinatatea zonei de
protectie a acestora, solicitantul autorizatiei de construire trebuie sa obtina avizul
organelor publice specializate. Zona este constituita din cladiri de interes public,

platforme si liniile de cale ferata.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA.

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se pot amplasa cu avizul

organelor publice specializate:

a) constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata;

b) constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a mijloacelor de
restabilire a circulatiei

c) instalatii fixe pentru tractiune electrica;
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d) instalatii de semnalizare, centralizare, bloc de linie automat, telecomunicatii,
transmisiuni de date si constructiile aferente acestora;
In scopul desfasurdrii in bune conditii a circulatiei feroviare si al prevenirii
evenimentelor de cale ferata art. 29 din Ordonanta de urgenta 12 din 7 iulie 1998
(OUG 12/1998) prevede instituirea zonei de siguranta si a zonei de protectie pentru
infrastructura feroviara publica.
Zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice cuprinde fasiile de teren, in
limita de 20.0 m fiecare, situate de o parte si de alta a axei cdii ferate, necesare
pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare si de siguranta circulatiei si a
celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiei trenurilor, precum si a
instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului.
In cazurile in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri aflate in proprietate
privatd, se poate proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publica, in
conditiile legii.
Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe,
situate de o parte si de alta a axei cdii ferate, indiferent de proprietar, in limita a
maximum 100.0 m de la axa caii ferate, precum si terenurile destinate sau care
servesc, sub orice forma, la asigurarea functionarii acesteia. Limitele concrete ale
zonelor de protectie se stabilesc pe baza normativelor emise de Ministerul
Transporturilor, cu informarea scrisa a proprietarilor terenurilor in termen de 30 de
zile.
In zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari,

potrivit reglementarilor emise de Ministerul Transporturilor.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructuriiferoviare
situata 1n intravilan/extravilan se autorizeaza cu avizul organelor publice
specializate.
Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care
afecteaza zona de protectie a infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu
avizul organelor publice specializate si anume:

a) cai ferate industriale;

b) lucrari hidrotehnice;

c) traversarea caii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate;
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d) subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie

electrica, conducte sub presiune de apa, gaze, produse petroliere, termo-tehnologie
si canale libere.
Art. 33 din OUG 12/1998 prevede ca (1) traversarea caii ferate de catre alte cai de
comunicatii se realizeaza si se mentine in conformitate cu reglementarile emise de
catre  Ministerul Transporturilor, Constructiilor si  Turismului, Ministerul
Administratiei si Internelor si de catre organele administratiei publice locale, dupa
caz, cu suportarea de catre beneficiarul cdii de comunicatie respective a oricaror
daune produse la infrastructura feroviara.

(2) Traversarea liniilor ferate de catre pietoni, vehicule sau animale se face
numai prin locuri special amenajate si numai cu respectarea normelor si a

prescriptiilor in vigoare.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzice construirea de orice fel in zona de sigurantd a ciii ferate. In
prezentul regulament prin zona de siguranta a caii ferate se intelege fasia de
teren de 20,00 metri de o parte si de alta din axul caii ferate de-a lungul acesteia.
In zona de sigurantd si in zona de protectie a infrastructurii transporturilor
feroviare se interzic urmatoarele:

a) amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, depozitarea de
materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a
semnalelor feroviare;

b) utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau
albastra, care ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviara;

c) efectuarea oricaror lucrari care, prin natura lor ar provoca alunecari de teren,
surpari sau ar afecta stabilitatea solului prin tdierea copacilor, extragerea de
materiale de constructii sau care modifica echilibrul panzei freatice subterane;

d) depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care
contravin normelor de protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea
infrastructurii cailor ferate romane, a zonei de protectie a infrastructurii cailor ferate
precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului;

e) amplasarea depozitelor de deseuri metalice (fier vechi), a gropilor de gunoi
menajer;

f) amplasarea statiilor de epurare sau a gropilor adanci ce acumuleaza ape
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meteorice;

g) amplasarea incintelor industriale si depozitelor cu pericol de incendiu,
explozie, poluare;

h) se interzice amplasarea reclamelor luminoase care sa deranjeze vizibilitatea
semnalelor C.F.

i) constructii placate cu materiale stralucitoare;

Sistematizarea verticala a terenului inclusiv a drumurilor din apropierea caii ferate
se vor proiecta astfel incat apele pluviale sa nu fie dirijate spre zona de siguranta a
caii ferate.

Totodata in zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice constructiile
(inclusiv drumuri, parcuri, parcdri, etc.) si instalatiile neferoviare sunt interzise. in
zona de protectie a infrastructurii feroviare publice amplasarea constructiilor si
instalatiilor tertilor se face numai cu avizul CNCF “CFR” - SA si cu accordul
Ministerului Transporturilor, fiind interzise functiunile ce afecteaza activitatea
feroviara.

De asemenea, avand in vedere faptul ca imaginile de pe calea ferata oferite
calatorilor constituie o carte de vizita pentru municipiu se recomanda ca zonele
adiacente acesteia sa beneficieze de o minima amenajare peisajera.

Nu se recomanda amplasarea de locuinte in zona de protectie a caii ferate datorita
neajunsurilor create de aceasta (poluare fonica si vibratii datorate trecerii
trenurilor). Se vor lua masuri pentru protectia fonica a cladirilor amplasate in zona
de protectie a cdii ferate.

Depozitarea sau manipularea unor substante sau deseuri de felul celor de la
punctului d) este permisa numai cu respectarea conditiilor stabilite de Compania
Nationala de Cai Ferate C.F.R. — S.A. amenajarile si instalatiile de transvazare sau
de depozitare a materialelor, substantelor sau deseurile mentionate mai sus se pot
realiza pe baza de studii privind implicatiile asupra activitatii feroviare si de mediu
executate de unitati de proiectare autorizate pe baza avizului organelor publice

specializate.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

Conform documentatiilor si studiilor de specialitate.

ARTICOLELE 4 - 7 : conform studiilor de specialitate
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica
avand o latime de minimum 4,00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

- Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

- Accesele si pasajele carosabile nu trebuie obturate prin mobilier urban si trebuie

sa fie pastrate libere in permanenta.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Cu urmatoarele conditionari:

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

- In spatiul de retragere fatd de aliniament se pot prevedea parcaje cu conditia
inconjurarii acestora cu un gard viu avand inaltimea de minimum 1,20m, dar fara sa

obtureze vizibilitatea de-a lungul liniilor ferate si a semnalelor CF.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISA

- In3ltimea maxim admis se stabileste prin studii de specialitate;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate;

- Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada

principala;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Se va asigura preepurare apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din
intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme
exterioare;

- In cazul alimentdrii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritdtii
competente care administreaza resursele de apa;

- Se vor respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea deseurilor
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provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele tehnologice aferente

functiunii.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica va fi astfel
amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii.

- Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 200 mp;

- Se vor prevedea plantatii inalte cu conditia de a nu impiedica vizibilitatea liniilor
si @ semnalelor CF in lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de

separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
- Imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu indltimi de minim 2,00 metri

din care un soclu de 0,60 metri, si vor fi dublate cu un gard viu.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

Conform documentatiilor si studiilor de specialitate
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ZONA GOSPODARIE COMUNALA: UTR G1 si UTR G2

GENERALITI\]'I: CARACTERUL ZONEI.

Zona G reuneste toate functiunile care apartin gospodariei comunale si asigura
echiparea edilitara, cimitirele, serviciile de salubritate, transportul in comun, pietele
comerciale.

Delimitarea acestor zone se va face tinand seama de conditiile de protectie a
retelelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de catre acestea vecinatatilor.
Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica si a constructiilor de orice fel pe
terenurile pe care s-a instituit servitute de utilitate publica (protectia sanitara a
surselor, retelelor, statia de epurare, statii de pompare, etc.) se face pe baza
documentatiei de urbanism sau de amenajarea teritoriului aprobate conform legii.
Autorizarea executarii constructiilor in subzonele aflate in imediata vecinatate a
zonei G trebuie sa tind seama de distanta minima de protectie sanitara. Aceste
distante pot fi modificate pe baza unui studiu de impact avizat de institutiile
specializate.

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

UTR G1 - subzona constructiilor si amenajarilor pentru gospodarie
comunala.

UTR G2 - subzona cimitirelor.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA.

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

Pentru G1

- constructii, instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala;

- birouri autonome;

- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa,
canalizare, alimentare cu energie electrica si termica, transportul public urban,
piete comerciale, salubritate, intretinerea spatiilor plantate;

- drumuri interne si platforme;

- parcaje;

- plantatii;

Pentru G2

- cimitire si cladiri anexe:
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- capela mortuara;
- mausoleu - osuar;
- pavilion pentru administratie, depozitare si anexe sanitare;
- circulatii carosabile;
- circulatii pietonale;
- parcaje;

- plantatii;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
Pentru G1 - se vor asigura zonele de protectie prevazute prin normele in vigoare;
Pentru G2 - fata de cimitire se va asigura, conform normelor, o zona de protectie

sanitara de 50.00 metri.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Pentru G1 - pentru incintele situate in zone rezidentiale se interzic orice activitati
care prezinta risc tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin
transporturile pe care le genereaza;

Pentru G2 - fara obiect

SECTIUNEA II:CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR.

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

Pentru G1

- Conform studiilor de specialitate si a studiilor de mediu;

Pentru G2 - fara obiect

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]’i\ DE ALINIAMENT.

Pentru G1

- Amplasarea cladirilor noi sau reconstruite pentru birouri va respecta retragerile
specifice strazii pe care se amplaseaza; astfel: se vor dispune pe aliniament in cazul
in care pe strada respectiva majoritatea cladirilor mai noi se afla in aceasta situatie,
sau se vor retrage la o distanta de minim 6.00 metri in cazul in care majoritatea

fronturilor dominante noi sunt retrase de la strada;
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- In cazul incintelor tehnice situate in zone de activitdti industriale, de servicii si
depozitare, se impun retrageri ale cladirilor de la aliniament la o distanta de minim
10.00 metri;

Pentru G2 - fara obiect

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'I‘-'\ DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pentru G1 - distanta cladirilor fata de limitele parcelei va fi de minim jumatate din
inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6.0 metri;

- Se interzice alipirea cladirilor cu functiuni tehnice de calcanele cladirilor cu
functiuni publice si de locuit;

- In cazul in care activitatile constituie o sursd de zgomote si vibratii, in cazul in
care au loc procese de productie non-stop (3 schimburi) sau in caz de risc
tehnologic se vor respecta normele specifice in vigoare.

Pentru G2 - fara obiect

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATI\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Pentru G1 - distanta minima intre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 5.0 metri;

- In toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice.

Pentru G2 - fara obiect

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE.
Pentru G1+G2 - se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie
publica;

- Accesele se vor dimensiona conform cerintelor tehnice specifice functiunii.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

Pentru G1+G2 - stationarea autovehiculelor pentru admiterea in incinta se va
asigura in afara spatiului circulatiei publice;

- Locurile de parcare vor fi asigurate in afara circulatiilor publice;

- In spatiul de retragere de la aliniament din incinte se poate rezerva maximum

40% din teren pentru parcaje ale salariatilor si vizitatorilor.

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
178



-4

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Pentru G1 - inaltimea cladirilor nu va depasi indltimea maxima admisa in unitatile
de referinta adiacente, cu exceptia instalatiilor si a cosurilor; pentru cladirile de tip
hala se recomanda o inaltime maxima de 10,00 metri.

Pentru G2 - fara obiect

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru G1 - volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul
zonei si cu vecinatatile imediate;

- Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala;

Pentru G2 - se va tine seama de caracterul sobru al functiunii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

Pentru G1 - toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apa si canalizare si se va
asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- Pietele comerciale vor fi dotate cu servicii sanitare conform normelor si
legislatiei in vigoare;

- Se vor respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea deseurilor
provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele tehnologice aferente
functiunii.

Pentru G2 - se vor asigura puncte de apa;

- Se va asigura un spatiu de depozitare a florilor ofilite si a altor deseuri;

- Se va asigura colectarea si evacuarea rapida a apelor meteorice.

Pentru G1+G2

- Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

- In cazul alimentdrii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritdtii
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competente care administreaza resursele de apa;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- In cazul in care echipamentele dispun de gradind de fatadd, minim 40% din
suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte.

- Se vor asigura perdele vegetale perimetrale, in principal pe limitele orientate
spre zone rezidentiale.

- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 200 mp.

- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de 1,20 metri inaltime.

Pentru G1

- Se vor asigura in cadrul parcelei zone verzi amenajate in suprafata de min.
20% din total. Spatiul verde va cuprinde aliniamente de arbori si garduri vii de-a
lungul cailor de circulatie.

Pentru G2

- Se vor asigura plantatii inalte pe aleile principale si la limita exterioara a

incintei in proportie de minim 5 % din suprafata totala a cimitirului.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI.

Pentru G1

- Imprejmuirile spre strad3 vor fi transparente cu indltimi de minim 2,00 metri
din care un soclu de 0,60 metri, si vor fi dublate cu gard viu; in cazul necesitatii
unei protectii suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 2,50 metri
distanta cu un al doilea gard transparent de 2,50 metri indltime, intre cele doua
garduri fiind plantati arbori si arbusti;

- Pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice cu trafic intens si cu
transport in comun, portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a
permite stationarea vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta.

Pentru G2

- Imprejmuirile spre stradd vor fi semi-opace sau opace, vor fi tratate
arhitectural in mod discret, potrivit functiunii, avand inaltimi de maximum 2,00
metri, de asemenea acestea vor fi dublate de garduri vii sau de vegetatie de

aliniament;
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- Se va acorda atentie modului de tratare arhitecturala a accesului.

SECTIUNEA III: POSIBILITA]’I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIMUM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).
Pentru G1 - POT maximum = 50%

Pentru G2 - fara obiect

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIMUM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT).

Pentru G1 - CUT maximum = 1,5 mp ADC / mp teren

Pentru G2 -  fara obiect
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ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE AFERENTE FOSTULUI COMBINAT

NITRAMONIA: UTR U2, UTR U3 si UTR U9

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive ale platformei
industriale Nitramonia. Principalele activitati desfasurate in cadrul acestei platforme
sunt legate de fabricarea si depozitarea explozibililor, a amoniacului, a acidului
azotic, a ingrasamintelor chimice si a altor produse chimice. Din aceasta zona fac
parte atat unitatile existente care se mentin, cele care se afla in proces de
restructurare presupunand conversie in profile industriale diferite sau in profile de
servicii pentru industrie, distributie si comercializare, cat si terenurile rezervate
pentru viitoare activitati productive si servicii.
Zona este formata din urmatoarele subzone ce au fost identificate prin studiul
“Analiza tehnica a suprafetei combinatului Nitramonia”:
UTR U2 - zona amplasamentului industrial
UTR U3 - zona de activitati existente (interdictie de construire, exceptie
facand functiunile de acelasi tip)

UTR U9 - zona rampei industriale propuse spre inchidere

Nr. Zona propusa Functiuni admise Functiuni interzise
Crt.
2. |U2 - Zona din| In aceastd zond se propune

interiorul implementarea unor instalatii

amplasamentul | de acelasi tip, care sa utilizeze

ui industrial infrastructura existenta si care

sa aiba implementat sistemul
de management al sigurantei,
atat la pericolele interne cat si
la cele externe.

3. |U3 -S Activitatii existente Zona de interdictie
construire pe perioada
existentei  activitatii
industriale

U9

1
n

Zona rampei industriale trebuie
inchisa, amplasamentul ingradit si
marcat in planurile de urbanism.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- Activitati industriale avand ca profil producerea de produse precum:
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intermediari organici si explozivi industriali, ingrasaminte chimice, saruri
anorganice, produse organice, rasini fenol - formaldehidice, gaze industriale, mase
plastice;
- Activitati industriale avand ca profil fabricarea de produse strategice destinate
necesitatilor industriei de aparare;
- Activitati industriale productive si de servicii, IMM desfasurate in constructii
industriale mici si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor
produse;
- Servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciala, servicii
comerciale legate de transporturi si depozitare;
- Activitatii si servicii de gospodarire comunalda precum si echipamente si
instalatii aferente retelelor tehnico-edilitare
- Parcaje;
- Statii de intretinere si reparatii auto;
- Statii de benzina;
- Accese pietonale si carosabile;
- Perdele de protectie vegetale;
- Retele tehnico-edilitare;
- Valuri de pamant, ziduri de beton sau alte elemente necesare pentru protectia

fata de explozii, incendii, etc.;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- Activitatile actuale poluante vor fi permise in continuare (exceptie zona
hasurata din cadrul U2) cu conditia diminuarii poluarii si a riscurilor de afectare a
populatiei si a mediului natural;

- In cazul conversiei functionale se impune reabilitarea si adaptarea
cladirilor industriale abandonate; de asemenea, este obligatorie
identificarea si eliminarea surselor remanente de poluare sau contaminare
a solului.

- Terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activitatilor
productive si de depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru buna
functionare;

- Extinderea unitatilor existente sau realizarea altora noi (acolo unde acest lucru

este permis) se va face numai cu avizul ISU Brasov, a Directiei de Sanatate Publica

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
183



= ::/.

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

si APM Brasov;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- Se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot
incomoda functionarea acesteia;

- Se interzice amplasarea unitatilor de invatamant, a serviciilor publice sau a
celor de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care
poluarea depaseste CMA;

- Se interzice amplasarea locuintelor;

- Pentru zona hasurata din interiorul U2 (partea de nord a fostului combinat, in
imediata vecinatate a zonei rezidentiale a orasului) se interzice dezvoltarea
(reabilitarea, repunerea in functiune) a unitatilor industriale cu risc major,
activitati aflate sub incidenta directivei SEVESO.

In conditiile obtinerii acordului de dezafectare si a dezafectirii efective a
rezervoarelor de metanol existente in aceasta zona se poate ridica

interdictia de construire pentru zonele de locuit si functiuni aferente

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

Se va face conform studiilor tehnice de specialitate.

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

- Pentru a fi construibile, parcelele vor avea asigurate suprafete si fronturi la
strada suficient de mari pentru a permite desfasurarea in bune conditii a
activitatilor productive si a nu incomoda traficul rutier sau vecinii. Totodata, avand
in vedere profilul acestor activitati este necesara dimensionarea parcelelor astfel
incat sa permita realizarea unor elemente de protectie (valuri de pamant, ziduri de
beton).

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Fata de strazile principale noile cladiri se vor retrage cu minim 10.00 metri,
respectiv 5.00 metri fata de cele secundare;

- Totodata, cladirile generatoare de riscuri tehnologice (explozii) vor respecta
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fata de aliniamentul strazilor principale distantele de protectie din sectorul

pirotehnic.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni
similare, situate pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta
incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic, explozii, etc.);

- In toate celelalte cazuri, clddirile se dispun izolat fatd de limitele laterale ale

parcelei conform normelor tehnice si ale prescriptiilor ISU;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATZ\ DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

- Distanta intre cladiri va respecta normele tehnice si distantele de protectie din
sectorul pirotehnic (dupa caz);

- In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si de

alte norme tehnice specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
4.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau obtinut printr-o

servitute de trecere, legal instituita.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

- In spatiul de retragere fatd de aliniament, maximum 40% din teren poate fi
rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu un gard viu avand inaltimea
de minimum 1,20m.

- Se va asigura numarul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISA A CLADIRILOR

- Se vor respecta inaltimi maxime ale cladirilor de 12.00 metri.
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- Exceptie fac cosurile sau instalatiile tehnice necesare functionarii.

- In3ltimea pe strézile interioare ale zonei industriale nu va depési distanta intre
aliniamente;

- Pentru Tnaltimi mai mari se va intocmi o documentatie de urbanism de tip PUZ
ce va fi insotita iIn mod obligatoriu de un studiu de amplasament cu tratarea

perspectivelor de pe principalele cai de comunicatie.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate;

- Toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la retelele electrice.

- Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din Iintretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- In cazul alimentdrii cu ap3d in sistem propriu se va obtine avizul autorit3tii
competente care administreaza resursele de apa;

- Se vor respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea apelor uzate
si a deseurilor provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele tehnologice
aferente functiunii;

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada

ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Se vor prevedea plantatii de talie medie si inalta de-a lungul limitelor incintelor
care reprezinta totodata linii de separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale
de referinta, precum si fata de strazi/drumuri.

- Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 200 mp.

- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi

inconjurate cu un gard viu de 1,20 metri inaltime.
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ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
- Imprejmuirile spre strad& vor avea indltimea de maximum 2,00 metri.
- Se vor prevedea plantatii de talie medie si inalta de-a lungul limitelor incintelor
care reprezinta totodata linii de separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale
de referinta, precum si fata de strazi/drumuri.
- Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor tehnice iTnainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda

circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

conform studiilor tehnice de specialitate, cu urmatoarele precizari:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT max. recomandat = 60%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- CUT max. recomandat = 1.2
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ZONE SITUATE IN AFARA TERITORIULUI INTRAVILAN

Pentru asigurarea functionarii actuale si pentru protejarea posibilitatilor de
dezvoltare viitoare a orasului se impun urmatoarele restrictii, definite in cadrul fiecarei
UTR EX, astfel:

EX1 - TERENURI AGRICOLE DIN EXTRAVILAN

EX2 - SUPRAFETE IMPADURITE

EX3 - RESURSELE DE APA

EX4 - ZONE NATURALE PROTEJATE (Natura 2000)

EX5 — ZONE NEPRODUCTIVE

EX6 — ZONE REZERVATE PENTRU TRASEUL AUTOSTRAZII (inclusiv zonele

de protectie ale acesteia)

REGULI GENERALE :

Se interzice orice utilizare a terenurilor din extravilan care poate afecta sau
diminua posibilitatile ulterioare de modernizare si dezvoltare ale localitatii.

Utilizarea pentru constructii de orice fel a terenurilor din extravilan, in limitele
teritoriului administrativ al municipiului Fagaras, se poate face numai cu respectarea
prevederilor legale si numai in baza unei documentatii de urbanism de tip PUZ.

Pentru amplasarea fermelor si exploatarilor agro-industriale, a constructiilor
care pot produce efecte de poluare a mediului, amplasamentele se vor stabili pe baza
de studii ecologice, avizate de organe specializate in protectia mediului si sanatate
publica.

Pentru orice constructie care prin functionare (constructii pentru productie
poluanta, servicii poluante, etc.) poate aduce prejudicii padurii, amplasata la distanta
mai mica de 1 km de liziera padurii, se va obtine avizul Regiei Nationale a Padurilor.

Autorizarea executarii constructiilor in parcuri nationale, rezervatii naturale,
precum si in celelalte zone protejate, de interes national, delimitate potrivit legii, se
face numai cu avizul Ministerului Mediului Apelor si Padurilor si a altor autoritati ale
administratiei publice locale si organe de specialitate.

Pentru realizarea de locuinte individuale nu se va permite divizarea terenului in
parcele/loturi mai mici de 1000 mp si cu deschidere minima de 20 m.

Nu se permite realizarea de locuinte colective decat in anumite situatii si conditii

impuse clar prin avizul de oportunitate.
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Se impune evitarea realizarii de imprejmuiri pentru parcelele agricole.
Anexele agricole nu vor avea suprafete mai mari de 50 mp. arie desfasurata

construita si nu vor avea mai mult de un nivel suprateran.

EX1 - TERENURI AGRICOLE DIN EXTRAVILAN

Terenurile agricole din extravilanul municipiului Fagaras au fost delimitate in
conformitate cu zonificarea teritoriului administrativ din cadrul plansei de Incadrare in
teritoriul administrativ.

Terenurile cu destinatie agricola sunt: terenurile agricole productive (suprafete
arabile, vii, livezi, pepiniere viticole, pomicole, plantatii de hamei si duzi, pasuni,
fanete, sere, solarii), cele cu vegetatie forestiera dar care nu fac parte din
amenajamentele silvice, pasunile impadurite, cele ocupate cu constructii si instalatii
agro-zootehnice, amenajarile piscicole si de Iimbunatatiri funciare, drumurile
tehnologice si de exploatare agricold, platformele si statiile de depozitare care servesc
nevoilor agricole si terenurile neproductive care pot fi amenajate si folosite pentru
productia agricola.

Terenurile agricole se supun prevederilor art. 3 din Regulamentul General de

Urbanism.

Autorizarea executarii lucrarilor si amenajarilor agricole din extravilan este
permisa pentru functiunile si in conditiile stabilite prin lege.

Autoritatile administratiei publice locale au obligatia de a urmari, la emiterea
autorizatiei de construire, gruparea suprafetelor de tren afectate de constructii, spre a
evita prejudicierea activitatilor agricole.

Amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole din extravilan de clasa
I si II de calitate, pe cele amenajate cu lucrari de imbunatatiri funciare, precum si
plantate cu vii si livezi este strict interzisa, cu exceptia constructiilor care servesc
activitatile agricole, cu destinatie militara, caile ferate, soselele de importanta
deosebita, liniile electrice de inaltd tensiune, forarea si echiparea sondelor, lucrarile
aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele magistrale de transport gaze si
petrol, lucrarile de gospodarire a apelor si de amenajare a surselor de apa.

Pentru amplasarea fermelor si exploatarilor agro-industriale, a constructiilor
care pot produce efecte de poluare a mediului, amplasamentele se vor stabili pe baza

de studii ecologice, avizate de organe specializate in protectia mediului si sanatate
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publica.

Conform Ordonantei de urgenta nr. 34 din 23.04.2013 privind organizarea,
administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si
completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991, art 5, se interzice scoaterea definitiva
sau temporara din circuitul agricol a pajistilor.

ART. 5. - (1) Pajistile se folosesc pentru pasunatul animalelor si producerea de furaje;

(2) Se interzice scoaterea definitiva sau temporara din circuitul agricol a pajistilor din
extravilanul localitatilor.

(3) Prin exceptie de la prevederile alin. (2), scoaterea definitiva sau temporara din circuitul
agricol a pajistilor situate in extravilan se poate face cu avizul Ministerului Agriculturii si
Dezvoltarii Rurale, pentru:

a) amplasarea obiectivelor de interes national, judetean sau local, declarate de utilitate
publica, in conditiile legislatiei in vigoare;

b) infiintarea de noi capacitati de producere a energiei regenerabile, in conditiile legii, care sa
nu afecteze buna exploatare a pajistilor;

c) lucrari privind apararea, ordinea publica si siguranta nationala, declarate de utilitate publica
in conditiile Legii nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
republicata;

d) operatiuni si lucrari legate de explorarea, dezvoltarea, exploatarea titeiului si a altor resurse
minerale naturale, desfasurate in baza acordurilor de concesiune petroliera, operatiuni si
lucrari de constructii in legatura cu acestea si operatiuni legate de extractia, depozitarea,
procesarea, transportul, distribuirea si comercializarea productiei de titei si resurse minerale
naturale;

e) reconstituirea dreptului de proprietate in conditiile Legii nr. 165/2013 privind masurile
pentru finalizarea procesului de restituire, in natura sau prin echivalent, a imobilelor preluate
in mod abuziv in perioada regimului comunist in Romania, cu modificarile si completarile
ulterioare;

f) lucrari privind apararea tarii, ordinea publica si siguranta nationala, declarate de utilitate
publica in conditiile Legii nr. 33/1994, republicata;

g) lucrari in cadrul unor programe de dezvoltare locala/judeteana/regionala initiate de
autoritatile administratiei publice locale.

(4) Exceptiile prevazute la alin. (3) lit. a), c) si d) se realizeaza cu obligatia ca beneficiarul
suprafetei scoase definitiv din circuitul agricol al pajistilor sa recupereze din terenurile
neproductive o suprafata egala cu cea aprobata a fi scoasa din circuitul agricol. Avizarea
scoaterii definitive din circuitul agricol fara obligatia de recuperare se face pana la echivalarea
suprafetei de pajisti din Romania cu suprafata prevazuta la art. 6 alin. (2) din Regulament.

Recuperarea acestor terenuri se face pana la data stabilita in actul prin care se avizeaza
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scoaterea definitiva din circuitul agricol a acestor suprafete, astfel incat sa nu scada suprafata
de pajisti la nivel local, judetean sau national, dupa caz, sub cea prevazuta la art. 6 alin. (2)
din Regulament.

(5) Exceptiile prevazute la alin. (3) lit. b) se realizeaza cu obligatia ca beneficiarul pajistilor
scoase definitiv din circuitul agricol sa recupereze din terenurile neproductive o suprafata egala
cu cea aprobata a fi scoasa definitiv din circuitul agricol. Recuperarea acestor terenuri se face
pana la data stabilita in avizul de scoatere definitiva din circuitul agricol a acestor suprafete,
astfel incat suprafata de pajisti la nivel local, judetean sau national sa nu scada, dupa caz.

(6) Pe terenurile recuperate prevazute la alin. (4) si (5) se efectueaza toate lucrarile necesare
pentru refacerea covorului vegetal.

(7) Scoaterea definitiva sau temporara din circuitul agricol a terenurilor avand categoria de
folosinta pajisti situate in extravilanul localitatilor pentru realizarea obiectivelor de investitii
prevazute la alin. (3) se face numai in conditiile prevazute de legislatia in vigoare, precum si
cu respectarea prevederilor regulamentului aprobat prin ordin comun al ministrului agriculturii
si dezvoltarii rurale si al directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara, in termen de 30 de zile de la data intrarii in vigoare a legii de aprobare a prezentei
ordonante de urgenta.

(8) Pentru scoaterea temporara din circuitul agricol a terenurilor avand categoria de folosinta
pajisti nu se face recuperare.

(9) Pajistile pot fi introduse in intravilanul localitatilor cu avizul Ministerului Agriculturii si
Dezvoltarii Rurale si cu conditia respectarii prevederilor alin. (4) si (5).

(10) Pajistile proprietate publica si/sau privata a statului, situate in intravilanul localitatilor, pot

fi scoase din circuitul agricol cu avizul Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale

EX2 - SUPRAFETE IMPADURITE

Suprafetele impadurite din extravilanul municipiului Fagaras au fost delimitate
in conformitate cu zonificarea teritoriului administrativ din cadrul plansei de Incadrare
in teritoriul administrativ.

Suprafetele impadurite se supun prevederilor art. 5 din Regulamentul General

de Urbanism.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenuri cu destinatie
forestierd este interzisi. in mod exceptional cu avizul administratiei publice de
specialitate se pot autoriza numai constructile necesare Iintretinerii padurilor,
exploatarilor silvice si culturilor forestiere.

Reducerea suprafetei fondului forestier proprietate publica sau privata este
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interzisa.

in mod exceptional, pentru constructii cu destinatie militara, cai ferate, sosele
de importantda deosebita, liniile electrice de finalta tensiune, forari, sonde si
echipamente aferente acestora, conductele magistrale de transport gaze si petrol, ori
pentru lucrari de imbunatatiri funciare, de gospodarire a apelor sau de realizare a
unor noi surse de apa, obiective turistice, ocuparea definitiva de terenuri din fondul
forestier in alte scopuri decat cele silvice - cu sau fara defrisarea padurii — se aproba
conform legislatiei in vigoare.

Pentru orice constructie care prin functionare (constructii pentru productie
poluanta, servicii poluante, etc.) poate aduce prejudicii padurii, amplasata la distanta

mai mica de 1 km de liziera padurii, se va obtine avizul Regiei Nationale a Padurilor.

EX3 - RESURSELE DE APA

Terenurile ocupate de ape din extravilanul municipiului Fagaras au fost
delimitate in conformitate cu zonificarea teritoriului administrativ din cadrul plansei de
Incadrare in teritoriul administrativ.

Terenurile ocupate de ape se supun prevederilor art. 7 din Regulamentul

General de Urbanism.

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor
de apa este interzisa cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor necesare cailor ferate
si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrarilor de
gospodarire a apelor.

Autorizarea executarii lucrarilor mentionate mai sus este permisa numai cu
avizul administratiei publice de specialitate si cu asigurarea masurilor de aparare a
constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii
calitatii apelor de suprafata si subterane, de respectare a zonelor de protectie fata de
malurile cursurilor de apa si fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

In zonele lipsite de lucrdri de consolidare si amenajare a malurilor se
recomanda autorizarea constructiilor in afara albiilor majore ale apelor, cu exceptiile

prevazute de lege.

EX4 — ZONE NATURALE PROTEJATE

Terenurile ocupate de zone naturale protejate din extravilanul municipiului
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Fagdras au fost delimitate in cadrul plansei de Incadrare in teritoriul administrativ.
Acestea sunt terenurile ocupate de cele trei situri Natura 2000, astfel:
- un sit de importanta comunitara (ROSCI0132 "OLTUL MIJLOCIU-CIBIN-
HARTIBACIU")

Si
- doua situri de protectie avifaunistica (ROSPA0003 "AVRIG-SCOREI" si
ROSPA0099 "PODISUL HARTIBACIU").

Terenurile ocupate de zone naturale protejate se supun prevederilor art. 8 din
Regulamentul General de Urbanism.

Autorizarea executarii constructiilor in parcuri nationale, rezervatii naturale,
precum si in celelalte zone protejate, de interes national, delimitate potrivit legii, se
face numai cu avizul Ministerului Mediului Apelor si Padurilor si a altor autoritati ale

administratiei publice locale si organe de specialitate.

EX5 — ZONE NEPRODUCTIVE
Terenurile ocupate de zone neproductive din extravilanul municipiului Fagaras

au fost delimitate in cadrul plansei de incadrare in teritoriul administrativ.

EX6 - ZONE REZERVATE PENTRU TRASEUL AUTOSTRAZII
TRANSILVANIA TRONSONUL BRASOV - SIGHISOARA (inclusiv zonele de
protectie ale acesteia)

Terenurile rezervate pentru traseul autostrazii (inclusiv zonele de protectie ale
acesteia) din extravilanul municipiului Fagaras au fost delimitate in cadrul plansei de
Incadrare in teritoriul administrativ.

Zona va cuprinde suprafata de teren ocupata de ampriza cu elementele
constructive si lucrarile aferente in faza de construire si cele doua fasii laterale de o
parte si de alta, numite zone de siguranta la care se adauga si zonele de protectie
corespunzatoare. Zona de protectie incepe de la marginile exterioare ale benzilor de
siguranta.

Ampriza este suprafata de teren ocupatda de elementele constructive ale
drumului: parte carosabilda, acostamente, santuri, rigole, taluzuri, santuri de garda,
ziduri de sprijin si alte lucrari de arta.

Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a
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amprizei drumului public, destinate exclusiv pentru semnalizarea rutierd, pentru
plantatie rutiera sau alte scopuri legate de intretinerea si exploatarea drumului,
pentru siguranta circulatiei ori pentru protectia proprietatilor situate in vecinatatea
drumului. Din zonele de siguranta fac parte si suprafetele de teren destinate asigurarii
vizibilitatii in curbe si intersectii, precum si suprafetele ocupate de lucrari de
consolidari ale terenului drumului si altele asemenea.

Zonele de protectie sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a
zonelor de sigurantd, necesare protectiei si dezvoltarii ulterioare a drumului. Limita
zonei de protectie a autostrazii este de 50,00 m din axul acesteia pana la marginea
exterioara a zonei drumului.

In zonele destinate amenajérii nodurilor rutiere se recomandd rezervarea unei
fasii de 50,00 m (zona cu interdictie temporara de constructie), pana la materializarea

lucrarilor propuse.

Se admit urmatoarele utilizari:

. Cai de comunicatie rutiera si constructiile aferente

. Indicatoare de semnalizare a circulatiei si alte dotari pentru siguranta
circulatiei;

. Supratraversari si subtraversari pietonale, viaducte, pasaje denivelate, tuneluri,
etc.

o Spatii verzi amenajate;

o Lucrari de terasamente, constructii de aparare si consolidare;

Utilizari admise cu conditionari:
Orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele

competente in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

Utilizari interzise

Pe terenurile rezervate pentru realizarea autostrazii si ocolitoarei, a
intersectiilor si spatiilor de parcare se interzic orice alte constructii sau amenajari
definitive.

Este interzisa realizarea de culturi agricole in zonele de siguranta.

In zona drumului public este interzisd amplasarea de constructii, panouri

publicitare sau instalatii care pericliteaza siguranta circulatiei.
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Se interzice amplasarea oricaror constructii care genereaza un trafic
suplimentar, la o distanta mai mica de 50,00 m de marginea imbracamintei asfaltice

pentru autostrada.
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IV. ANEXE

ANEXA 1 - Reguli generale cu privire la modul de ocupare a terenurilor si
modul de construire pentru parcelele situate in cadrul Zonelor Protejate

care cuprind patrimoniu arheologic (ZPCPA)

Studiul de fundamentare pentru definirea, instituirea si delimitarea zonelor
protejate care cuprind patrimoniu arheologic si regulamentul local de
urbanism pentru municipiul Fagaras, jud. Brasov intocmit de S.C.
VANDERLAY ARHEO S.R.L. HUNEDOARA stabileste principalele reguli de
construire si ocupare a terenurilor situate in cadrul Zonelor protejate care
cuprind patrimoniu arheologic (ZPCPA).

In zonele delimitate ca ZPCPA, emiterea autorizatiei de construire pentru lucrarile
de construire, modificare, extindere sau reparare a cadilor de comunicatie, dotarilor
tehnico-edilitare (inclusiv cele subterane), excavarile, exploatarile de cariere,
constructiile de retele edilitare magistrale, amenajarile de imbunatatiri funciare,
retelele de telecomunicatii, amplasarea de antene si relee de telecomunicatii,
lucrarile de cercetare si prospectare a terenurilor (foraje, excavari) necesare
efectuarii studiilor geotehnice sau geologice, amplasarea balastierelor sau sondelor,
precum si alte lucrari ce afecteaza suprafata solului in zonele cu patrimoniu
arheologic, inclusiv in zona lor de protectie, indiferent daca se executa in
intravilanul sau extravilanul localitati si indiferent de forma de proprietate a
terenului, se vor face numai pe baza si In conformitate cu avizul prealabil al
Ministerului Culturii, respectiv al serviciilor deconcentrate ale acestuia (Directia
pentru Cultura Brasov).

Interventiile de construire de tipul celor enumerate la articolul anterior, efectuate in
suprafetele de teren delimitate ca situri arheologice, vor putea demara numai dupa
descarcarea terenului de sarcind arheologica, aceasta fiind procedura legala prin
care un teren in care a fost evidentiat patrimoniu arheologic poate fi redat
activitatilor umane curente.

Interventiile efectuate in zonele de protectie ale siturilor arheologice, determinate
de construirea de autostrazi, drumuri, hale industriale, depozite, exploatari de
cariere, retele edilitare magistrale, amenajari de imbunatatiri funciare, cartiere cu

locuinte colective etc., data fiind amploarea unor astfel de proiecte si suprafata
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mare de teren ce urmeaza a fi afectatd, vor putea demara numai dupa efectuarea
unui diagnostic arheologic intruziv (sondaje arheologice) si intocmirea unui raport
de specialitate.

Diagnosticul arheologic va avea rolul de a delimita clar, atat in teren cét si pe
planurile topografice anexate la documentatia beneficiarului, toate vestigiile aflate
pe intreg perimetrul afectat de obiectivele de investitie si de a propune, prin
Raportul de diagnostic arheologic, solutiile tehnice necesare protejarii acestora
(cercetare arheologica preventiva, supraveghere etc.).

Interventiile efectuate in zonele de protectie ale siturilor arheologice, determinate
de construirea de locuinte unifamiliale, anexe gospodaresti, repararea cailor de
comunicatie, retele tehnico-edilitare subterane, lucrarile de cercetare si prospectare
a terenurilor (foraje, excavari) necesare efectuarii studiilor geotehnice sau
geologice etc., vor putea demara, cu conditia supravegherii arheologice pe intreaga
durata a sapaturilor de orice fel si intocmirea unui raport de specialitate.

In perimetrul ZPCPA s3pé&turile arheologice intreprinse asupra patrimoniului
arheologic se efectueaza numai pe baza si in conformitate cu autorizatia de
cercetare emisa de Ministerul Culturii.

Descoperirile arheologice intdmplatoare, ocazionate de lucrarile de construire
enumerate la inceput, efectuate in afara zonelor delimitate ca ZPCPA si a zonelor de
protectie ale acestora, vor determina sistarea temporara a respectivelor lucrari
pana la finalizarea cercetarilor arheologice preventive si obtinerea descarcarii de
sarcina arheologica a zonei.

Intocmirea Planurilor Urbanistice Zonale, in vederea introducerii in intravilan a unor
suprafete de teren care inglobeaza si situri arheologice sau zone de protectie ale
acestora, se va face numai pe baza si in conformitate cu avizul prealabil al
Ministerului Culturii, respectiv al serviciilor deconcentrate ale acestuia (Directia
pentru Cultura Brasov).

Interdictii

- Se interzice efectuarea de sapaturi la si pentru amplasarea de constructii de
orice fel fara descarcarea de sarcina arheologica a suprafetelor de teren cuprinse in
perimetrul ZPCPA.

- Pana la elaborarea unor documentatii de urbanism avizate si aprobate in
vederea stabilirii regulilor de construire aplicabile pentru zona (subzona) respectiva

si necesitatea realizarii iIn zona (subzond) a unor lucrari de utilitate (interes)
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publica, cercetare arheologica, conservare, protejare, restaurare sau punere in
valoare a unor monumente istorice se interzice autorizarea directa a oricarui tip de

lucrari.

Propuneri pentru modificarea si completarea Listei Monumentelor Istorice
si a Repertoriului Arheologic National (conform Studiului de fundamentare
pentru definirea, instituirea si delimitarea zonelor protejate care cuprind
patrimoniu arheologic si regulament local de urbanism pentru municipiul
Fagaras, jud. Brasov)

- se propune clasarea vestigilor subterane din zona Ansamblului cetatii
Fagarasului la categoria situri arheologice;

- identificarea, cartarea si cercetarea arheologica a sitului neolitic de la Fagaras,
Dealul Galatiului si a fortificatiei numita Cetatea veche, concomitent cu inscrierea
acestora in Repertoriul Arheologic National sau, dupa caz, in Lista Monumentelor
Istorice;

- cercetarea descoperirilor hallstattiene din zona sud-estica a orasului prin
sapatura arheologica sistematica, delimitarea exacta a acestora si includerea lor in
Repertoriul Arheologic National ca si sit arheologic si nu ca descoperire izolata.
Corectarea datelor referitoare la localizarea sitului, prin includerea acestuia pe lista
comunei Mandra;

- identificarea, cartarea si cercetarea arheologica a fortificatiilor orasului si
includerea lor in Repertoriul Arheologic National sau, dupa caz, in Lista
Monumentelor Istorice, precum si, instituirea ansamblului istoric al vechiului targ al
Fagarasului, in perimetrul incintei fortificate delimitate;

- identificarea, cartarea si cercetarea arheologica a vechii manastiri si biserici
catolice si a primelor doua biserici reformate, concomitent cu inscrierea acestora in

Repertoriul Arheologic National sau, dupa caz, in Lista Monumentelor Istorice.

Propuneri pentru dezvoltarea turistica a zonei

Aceste propuneri au ca scop cresterea atractivitatii zonei din punct de vedere
turistic concomitent cu o mai buna protejare si gestionare a siturilor arheologice.
Astfel se propun urmatoarele directii de actiune:

- popularizarea cetatii medievale, prin intermediul unui pliant redactat in mai

multe limbi (germana, engleza, maghiara si romana), care sa contind, pe langa un
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scurt istoric si o harta cu traseul bastioanelor si a elementelor de fortificatie ce nu
se mai pastreaza astazi la suprafata solului, alaturi de planuri si relevee istorice;

- realizarea unor reconstructii virtuale (3D) a cetatii Fagarasului, care sa reflecte
evolutia monumentului, in diferitele sale etape de evolutie (constructia initiala si
modificarile aduse de Stefan Mailat, Gabriel Bethlen si Gheorghe Rakéczi I);

- introducerea in traseele turistice, a fortificatiei orasului;

- popularizarea sitului prin intermediul unui pliant care sa contina, pe langa un
scurt istoric si 0 harta cu drumurile de acces si traseul initial al palisadelor;

- cercetarea, conservarea si expunerea in scop turistic a unor tronsoane din
palisada fortificatiei;

- igienizarea periodica a locului, marcarea acestuia prin panouri explicative si

promovarea lui ca obiectiv turistic;
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ANEXA 2 - Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism este elaborat in conformitate cu urmatoarele acte
normative specifice sau complementare domeniului urbanismului:

e Noul Cod Civil;

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

e Legea nr. 50/2001 a amenajarii teritoriului si a urbanismului;

e Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

e Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri
pentru realizarea locuintelor;

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

e Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

e Legeanr. 107/1996 a apelor;

e Legea nr. 33/1994 exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

e Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43-1997 privind regimul juridic al
drumurilor;

e Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
e Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national- Sectiunea a III-a- zone protejate;

e Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului
National - Sectiunea IV: Reteaua de localitati;

e HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu
completarile si modificarile ulterioare;

e Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru
aprobarea precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor;
e  Ordinul ministerului sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
Igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 43/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind incadrarea in categorii a drumurilor nationale;

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor

tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;
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e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a
pomilor in localitatile urbane si rurale;

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

e Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor;
e  Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor

generale de prevenire si stingere a incendiilor;
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ANEXA 3 - Obiective propuse pentru clasarea in Lista Monumentelor

Istorice conform Studiului Istoric General aferent PUG Municipiul Fagaras

Nr. Denumire Adresa Datare
crt.
1 |Biserica evanghelica Piata Republicii nr. 16 1841-1843
2 |Casa parohiala evanghelica Piata Republicii nr. 16 sec. XVIII
3 |Sinagoga str. Aron Pumnul nr. 3 1900
4 |Biserica unitariana str. Mihai Eminescu nr. 1 1910-1912
5 |Fosta scoala romaneasca Radu  |str. I. Codru Dragusanu 1869
Negru nr. 7
6 [|Foisorul bisericii Sf. Treime str. I. Codru Dragusanu 1831
nr. 7
7 |Colegiu National Radu Negru str. Scolii nr.1 1907-1909
8 |[Colegiul National Doamna Stanca |str. Doamna Stanca sec. XVIII,
sec. XX
9 |Fostul Hotel Mercur Piata Republicii nr. 16 sec. XIX
10 |Fosta pravaélie Iaros Piata Republicii nr. 12 sec. XIX
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ANEXA 4 - Lista imobilelor cu valoare locala de patrimoniu construit
(valoare istorica, arhitecturala sau ambientala) conform Studiului Istoric

General aferent PUG Municipiul Fagaras

Nr. Denumire Adresa Datare
crt.

1 | Sediul ANAF Piata Republicii nr. 2 sec. XIX

2 | Primdria mun. Fagaras Piata Republicii nr. 3 inc. sec. XX

3 | Primdria mun. Fagaras Piata Republicii nr. 5 sec. XX

4 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 6 sec. XIX

5 |Casa Piata Republicii nr. 8 sec. XVIII

6 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 9 sec. XIX

7 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 10 sec. XIX

8 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 11 sec. XIX

9 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 13 sec. XVIII

10 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 14 inc. sec. XX

11 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 15 sec. XIX

12 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 17 sec. XIX

13 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 18 sec. XVIII,
inc. sec. XX

14 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 20 sec. XIX

15 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 21 sec. XIX

16 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 22 sec. XIX

17 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 23 sec. XIX

18 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 24 sec. XX

19 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 25 sec. XVIII,
inc. sec. XX

20 | Imobil cu functiuni mixte Piata Republicii nr. 26 sec. XIX

21 |Casa Str. 1. Codru Dragusanu nr. 2 sec. XIX

22 |Casa Str. 1. Codru Dragusanu nr. 12 | sec. XX

23 | Scoala generald nr. 6 Str. Libertatii nr. 4 sec. XIX

24 | Casa Str. Libertatii nr. 7 sec. XVIII

25 | Imobil cu functiuni mixte Str. D-na Stanca nr. 4 sec. XIX

26 | Imobil cu functiuni mixte Str. D-na Stanca nr. 8-10 inc. sec. XX

27 | Imobil cu functiuni mixte Str. D-na Stanca nr. 12 sec. XIX

28 | Casa Str. D-na Stanca nr. 16 a-b inc. sec. XX

29 | Casa Str. D-na Stanca nr. 18 sec. XX

30 | Casa Str. D-na Stanca nr. 20 sec. XIX

31 |Casa Str. D-na Stanca nr. 34-36 sec. XIX

32 |Casa Str. D-na Stanca nr. 38 sec. XIX

33 | Casa Str. D-na Stanca nr. 54 sec. XIX

34 | Clubul elevilor Str. D-na Stanca nr. 33 sec. XX
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Nr. Denumire Adresa Datare

crt.
35 | Casa Str. D-na Stanca nr. 31 sec. XIX
36 | Imobil cu functiuni mixte Str. D-na Stanca nr. 29 sec. XIX
37 | Judecatoria Fagaras Str. D-na Stanca nr. 27 sec. XVIII
38 | Imobil cu functiuni mixte Str. D-na Stanca nr. 25 sec. XIX
39 | Imobil cu functiuni mixte Str. D-na Stanca nr. 23 sec. XIX
40 | Imobil cu functiuni mixte Str. D-na Stanca nr. 19 1902
41 | Casa Str. D-na Stanca nr. 15 sec. XIX
42 | Imobil cu functiuni mixte Str. D-na Stanca nr. 1 sec. XIX
43 | Fosta scoala? Str. Scolii nr. 14 sec. XIX
44 | Fosta scoala? Str. Scolii nr. 16 sec. XIX
45 | Casa Str. G. Cosbuc 46 fnc. sec. XX
46 | Imobil cu functiuni mixte Str. M. Eminescu nr. 2 sec. XIX
47 | Imobil cu functiuni mixte Str. M. Eminescu nr. 4 inc. sec. XX
48 | Casa Str. M. Eminescu nr. 20 sec. XIX
49 | Casa Str. M. Eminescu nr. 22 sec. XIX
50 | Imobil cu functiuni mixte, fosta | Str. A. Pumnul nr. 1 sec. XIX

jandarmerie Brancoveanu
51 | Locuinte sociale Str. Negoiu nr. 1 sec. XIX
52 | Casa Str. Negoiu nr. 4 inc. sec. XX
53 | Casa Str. Negoiu nr. 17 1894
54 | Casa de rugaciune adventista Str. Negoiu nr. 24 1907
55 | Casa Str. Morii nr. 14 fnc. sec. XX
56 | Casa Str. V. Alecsandri nr. 14 sec. XIX
57 | Casa Str. V. Alecsandri nr. 20 sec. XIX
58 | Casa Str. T. Vladimirescu nr. 6 inc. sec. XX
59 | Casa Str. T. Vladimirescu nr. 8 sec. XIX
60 | Casa Str. T. Vladimirescu nr. 21 sec. XIX
61 | Gradinita nr. 2, fosta scoala Str. T. Vladimirescu nr. 20 1804
greco-catolica

62 | Casa Str. A. Muresanu nr. 51 sec. XIX
63 | Casa Str. dr. Ioan Sencehea nr. 4 inc. sec. XX
64 | Casa Str. Titu Pertia nr. 33 inc. sec. XX
65 | Casa Str. Titu Pertia nr. 11 inc. sec. XX
66 | Casa Str. Titu Pertia nr. 22 inc. sec. XX
67 | Casa Str. Titu Pertia nr. 24 inc. sec. XX
68 | Casa Str. Titu Pertia nr. 26 inc. sec. XX
69 | Casa Str. Titu Pertia nr. 36 fnc. sec. XX
70 | Casa Str. Titu Pertia nr. 38 fnc. sec. XX
71 | Casa Str. Titu Pertia nr. 40 fnc. sec. XX
72 | Casa Str. Lacului nr. 6 fnc. sec. XX
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Nr. Denumire Adresa Datare

crt.
73 | Casa Str. Podului nr. 1 inc. sec. XX
74 | Casa Str. Podului nr. 8 inc. sec. XX
75 | Casa Str. Podului nr. 12 inc. sec. XX
76 | Casa Str. Mihai Viteazul nr. 32 sec. XIX
77 | Casa Str. Mihai Viteazul nr. 33 inc. sec. XX
78 | Casa Str. Cetatii nr. 6 inc. sec. XX
79 | Gradinita Albinuta Str. Tabacari nr. 11 A-B sec. XIX
80 | Casa Str. Tabacari nr. 21 inc. sec. XX
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ANEXA 5 - Definitii ale unor termeni utilizati in Regulamentul Local de

Urbanism al Municpiului Fagaras

- ANEXE GOSPODARESTI - constructiile cu caracter definitiv sau provizoriu,
menite sa adaposteasca activitati specifice, complementare functiunii de locuire, care,
prin amplasarea in vecinatatea locuintei, alcatuiesc impreunda cu aceasta o unitate
functionald distincts. in categoria anexelor gospodaresti, de reguld in mediul rural,
sunt cuprinse: bucatarii de vara, grajduri pentru animale mari, patule, magazii,
depozite si altele asemenea. in mod similar, sunt asimilabile notiunii de anexe
gospodaresti si garajele, serele, piscinele si altele asemenea, (Legea 50/1991)

- ANEXE GOSPODARESTI ALE EXPLOATATIILOR AGRICOLE - constructiile
situate in zone izolate in extravilan si indepartate de localitatea de resedinta a
lucratorilor agricoli, menite sa adaposteasca masini agricole, utilaje, mici ateliere,
scule, alte bunuri ale acestora, inclusiv animale, precum si spatii pentru cazare
temporara pe timpul campaniilor agricole, (Legea 50/1991)

- ALINIAMENT - linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea
privata.

- ALINIEREA CLADIRILOR - linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre
strada si care poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa fata de acesta,
conform prevederilor regulamentului. In cazul retragerii obligatorii a cl&dirilor fatd de
aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea cladirilor este non aedificandi, cu
exceptia imprejmuirilor, acceselor si a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fata de
cota terenului din situatia anterioara lucrarilor de terasament.

CONSTRUCTII CU CARACTER PROVIZORIU - constructiile autorizate ca
atare, indiferent de natura materialelor utilizate, care, prin specificul functiunii
adapostite ori datorita cerintelor urbanistice impuse de autoritatea publica, au o
duratda de existenta limitata, precizata si prin autorizatia de construire. De regul3,
constructiile cu caracter provizoriu se realizeaza din materiale si alcatuiri care permit
demontarea rapida in vederea aducerii terenului la starea initiala (confectii metalice,
piese de cherestea, materiale plastice ori altele asemenea) si sunt de dimensiuni
reduse. Din categoria constructiilor cu caracter provizoriu fac parte: chioscuri, tonete,
cabine, locuri de expunere situate pe caile si in spatiile publice, corpuri si panouri de
afisaj, firme si reclame, copertine, pergole ori altele asemenea. In sensul prezentei

legi realizarea constructiilor provizorii se autorizeaza in aceleasi conditii in care se

Actualizare Plan Urbanistic General Municipiul Fagaras

Volumul II - Regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
206



=~

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

autorizeaza constructiile definitive, (Legea 50/1991)

- CORNISA - partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei
constructii, avand rolul de a sprijini acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de
ploaie pe fata cladirilor, (www.dexonline.ro) In cazul inexistentei acestui element in
arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

- DEMISOL (prescurtat: D) - nivel construit al cladirii avand pardoseala
situata sub nivelul terenului (carosabilului) Tnconjurator cu maximum jumatate din
indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrala.
Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. Atunci cand pardoseala este
situata sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate din
inaltimea libera, se considera subsol si se include in numarul de niveluri subterane ale
constructiei, (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

- INDICATORI URBANISTICI - instrumente urbanistice specifice de lucru
pentru controlul proiectarii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc
si se calculeaza dupa cum urmeaza:

- COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) - raportul dintre suprafata
construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata
parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei
construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie, (Legea 350/2001);

- PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI (POT) - raportul dintre suprafata
construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor
superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la
nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul
fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de
nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se
include in suprafata construita, (Legea 350/2001).

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este

destinata demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se
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suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

- daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren
deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului
initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii, (Legea
350/2001).

- COMERT / DEPOZITE MIC-GROS = filiera intermediara de depozite in care
intra marfuri in ambalaje de comercializare, in cantitati reduse si cu rulaj rapid pentru
aprovizionarea magazinelor, care se localizeaza in zona centrala, in zona mixta si in
centrele de cartier; astfel de depozite pot asigura si aprovizionarea la domiciliu a
clientilor.

- SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt finantate
de la buget, se stabilesc prin norme si sunt destinate tuturor locuitorilor; in mod
special termenul de echipamente publice se refera la serviciile publice structurate in
retea la nivel de zona rezidentiald si de cartier — crese, dispensare, gradinite, scoli,
licee, biblioteci de cartier etc.

- SERVICII DE INTERES GENERAL (SAU SERVICII COMERCIALE) =
societati, companii, firme, asociatii care asigura, contra cost sau in sistem non-profit,
o larga gama de servicii profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale.

- INTERDICTIE DE CONSTRUIRE (NON AEDIFICANDI) - regula urbanistica
potrivit careia, intr-o zona strict delimitata, din ratiuni de dezvoltare urbanistica
durabila, este interzisa emiterea de autorizatii de construire, in mod definitiv sau
temporar, indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea propusa, (Legea
350/2001).

- IMPREJIMUIRI - constructiile definitive sau provizorii, cu rolul de a delimita
suprafete, arii sau parcele asupra carora exista forme de proprietate, executate
pentru protectie impotriva intruziunilor, realizate din diferite materiale - beton,
caramida, piatra, lemn, metal, inclusiv sarma ghimpata intinsa pe bulumaci -, ori prin
plantatii specifice, (Legea 50/1991)

- INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR - exprimd in metri si numér de niveluri
conventionale indltimea maxima admisa in planul fatadei, mdsurata intre teren (in
situatia anterioara lucrarilor de terasament) si cornise sau limita superioara a
parapetului terasei.

- MANSARDA (prescurtat: M) - spatiu functional amenajat integral in volumul

podului constructiei. Se include in numarul de niveluri supraterane, (P118-99
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Normativ de sigurantd la foc a constructiilor). in sensul prezentului regulament, se
considera mansarde acele spatii care respecta urmatoarele conditii suplimentare:

a) podul constructiei va forma un unghi maxim de 60 grade cu planul orizontal;

b) podul constructiei nu va depasi, in proiectie orizontala, conturul exterior al ultimului
nivel plin (inclusiv balcoane sau cursive) cu mai mult de 1 m. La calculul coeficientului
de utilizare a terenului, mansarda va contribui cu cel mult 60% din suprafata
desfasurata a ultimului nivel plin.

- MOBILIER URBAN - elementele functionale si/sau decorative amplasate in
spatiile publice care, prin alcatuire, aspect, amplasare, confera personalitate aparte
zonei sau localitatii. Prin natura lor piesele de mobilier urban sunt asimilate
constructiilor daca amplasarea lor se face prin legare constructiva la sol (fundatii
platforme de beton, racorduri la utilitati urbane, cu exceptia energiei electrice),
necesitand emiterea autorizatiei de construire. Fac parte din categoria mobilier urban:
jardiniere, lampadare, banci, bazine, pavaje decorative, pergole, cabine telefonice si
altele asemenea, (Legea 50/1991)

- PARCELA - suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe
teren, proprietatea unuia sau mai multor proprietari, apartinand domeniului public sau
privat, si care are un numar cadastral ce se inscrie in registrul de publicitate funciara.
Impreund cu constructiile sau amenajdrile executate pe suprafata sa, parcela
reprezinta un bun imobil (G.M - 007 - 2000).

- PARCELARE - operatiunea de proiectare urbanistica prin care se determina
divizarea uneia sau mai multor proprietati funciare distincte, destinate construirii, in
scopul atribuirii, concesionarii sau vanzarii loturilor rezultate, (Legea 50/1991)

- SERVITUTE DE UTILITATE PUBLICA - sarcina impusd asupra unui imobil
pentru uzul si utilitatea unui imobil avadnd un alt proprietar. Masura de protectie a
bunurilor imobile publice nu poate fi opusa cererilor de autorizare decat daca este
continuta in documentatiile de urbanism aprobate (avand drept consecintd o limitare
administrativa a dreptului de proprietate), (Legea 350/2001).

- SUBSOL (prescurtat: S) - nivel construit al cladirii avand pardoseala situata
sub nivelul terenului (carosabilului) finconjurator cu mai mult de jumatate din
inaltimea libera. Subsolul se considera nivel subteran al constructiei, (P118-99
Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

- SUPANTA - planseu intermediar plin, deschis pe una sau mai multe laturi fat

de incaperea in care este dispus, (P118-99 Normativ de siguranta la foc a
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constructiilor)
- SUPRAFATA CONSTRUITA (SC) - suprafata construitd la nivelul solului, cu
exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in
suprafata construita, (Legea 350/2001).
- SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA (SCD) - suma suprafetelor
desfasurate a tuturor planseelor. Nu se iau in calculul suprafetei construite
desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata
subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie, (Legea 350/2001).
- UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA (UTR) - subdiviziune urbanisticd a
teritoriului  unitatii administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale,
caracterizata prin omogenitate functionald si morfologica din punct de vedere
urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica omogena. UTR se
delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie
istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen,
folosinte de aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor
similar, (Legea 350/2001).
- Prin ZONA DE PROTECTIE se intelege suprafata delimitatd in jurul unor bunuri
de patrimoniu construit, in care se instituie servituti de utilitate publica si de
construire pentru pastrarea si valorificarea acestor resurse si bunuri de patrimoniu
si a cadrului natural aferent — cf. OUG nr. 7/2011, nr. 42.
- Pentru fiecare monument istoric se instituie zona sa de protectie, delimitata pe
baza reperelor topografice, geografice sau urbanistice, in functie de trama stradala,
relief si caracteristicile monumentului istoric, dupa caz, prin care se asigura
conservarea integrata si punerea in valoare a monumentului istoric si a cadrului sau
construit sau natural - cf. Art. 9. alin. (1) din Legea nr. 422/2001.
- ZONELE PROTEJATE sau ZONE CONSTRUITE PROTEJATE (prescurtate
ZCP), sunt zonele naturale sau construite, delimitate geografic si/sau topografic,

care cuprind valori de patrimoniu natural si/sau cultural si sunt declarate ca atare
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pentru atingerea obiectivelor specifice de conservare a valorilor de patrimoniu - cf.
Art. 1, alin. (2) din Legea nr. 5/2000 si OUG nr. 7/2011, nr. 43.
- ZONELE CONSTRUITE PROTEJATE reprezinta obiective de interes public,
remarcabile din punct de vedere arhitectural, urbanistic, arheologic, artistic,
religios, social, stiintific, tehnic sau al peisajului cultural si au un rol important in
pastrarea memoriei culturale - cf. Preambul la OMTCT nr. 562/2003.
- ZONELE CONSTRUITE PROTEJATE reprezinta zone din teritoriul administrativ
al oraselor si comunelor in care constructiile, cadrul natural si activitatile umane
prezinta calitati (istorice) a caror protejare reprezinta un interes public - cf. Art. 18
din OMTCT nr. 562/2003.

Intocmit,
Urb. Constantin OLTEANU

Urb. Dana APOSTOL
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