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HOTARAREA. .............
din data de ..............
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal- ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI DE LOCUIRE
INDIVIDUALA, LOCUIRE COLECTIVA SI COMERT

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Luand in dezbatere proiectul de hotirare cu privire la aprobarea Planului Urbanistic Zonal-
Zona mixta cu functiuni de locuire individual, locuire colectiva si comert in Sos.Combinatului f.n.

Analizdnd referatul 54518/1 din data 27.10.2026 al arhitectului sef, prin care se propune
aprobare Planul Urbanistic Zonal- Zonad mixta cu functiuni de locuire individuald, locuire colectiva si
comert in Sos.Combinatului f.n., beneficiar Arsu Tudora

Avand in vedere prevederile art.62 si art.76 din Legea 169/2026 privind Codul amenajarii
teritoriului, urbanismului si constructiilor, precum si procedura de avizare din “Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”, indicativ GM 010/2000,
aprobat de MTCT cu Ordinul nr.176/N/16.08.2000,

Vazand avizele favorabile nr.2179/2026 SC Apa Canal SA Sibiu, nr.7010260100583/2026
Distributie Energie ElectricAi Romania, nr.85279/321990413/2026 Distrigaz Sud Retele,
nr.249/2026 Serviciul Public de Alimentare cu Energie Termica, nr.972746/2026 Inspectoratul
pentru Situatii de Urgentd ,Tara Barsei” Brasov, nr.1142/A/2026 Directia de Sanatate Publica
Brasov, nr. AFO 952644/40056/37436/2026 SC Orange Romania Telecommunications SA, Decizia
de incadrare nr.100/11025/2026 a Agentiei de Protectie a Mediului Brasov, nr.97/2026 Sistemul de
Gospodirire a Apelor Brasov, nr.701/2026 Salco Serv SA, avizul nr.DT-398/2026 al Statul Major al
Apararii, precum si Raportul de Informare si Consultare a Populatiei nr. 50159/09.09.2026,

Avand in vedere Avizul Tehnic nr.1/27.10.2026 al Arhitectului Sef emis in urma avizului
favorabil al Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului i urbanism

Tinind cont de Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica,
republicata cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 129 alin (1), alin. (2) lit ¢) si alin (6), lit. ¢) , art 139 alin. (3) lit.e), art.196, alin.
(1), lit. a) si art. 243, alin (1), lit. a) din Ordonanta de Urgenta 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE

Art.1.- Se aproba raportul informarii si consultarii publicului privind documentatia de
urbanism Plan Urbanistic Zonal- Zoni mixta cu functiuni de locuire individuald, locuire colectiva si
comert in Sos.Combinatului f.n, conform anexei 1 ce face parte integranta din prezenta hotarare



Art.2.- Se aprobd documentatia Plan Urbanistic Zonal- Zona mixta cu functiuni de locuire
individual3, locuire colectivd si comert in Sos.Combinatului f.n si Regulamentul local de urbanism
aferent, intocmite de SC URBANIFIC ARCHITECTURE STUDIO, proiect nr.33 UAS/2025 , beneficiar
Arsu Tudora, aflati in proprietate privatd , conform anexei 2 ce face parte integranta din prezenta
hotarare

Documentatia de urbanism propune dezvoltarea terenului in suprafata de 25.957,00 mp,
identificat in CF 108602 Figiras, pe baza de structura parcelara in 34 parcele destinate construirii
de locuinte individuale, o parceld locuinte colective si comert, 5 parcele aferente circulatiilor.

Art.3.- Utilitatile - energie electrica si gaze naturale vor fi asigurate de catre beneficiar.

Art.4.- Perioada de valabilitate a documentatiei Plan Urbanistic Zonal este de 5 ani.

Art.5.- Detaliile Planului Urbanistic Zonal vor fi integrate in Planul Urbanistic General
aprobat prin HCL nr.8/2016 si prelungit prin HCL nr.3/2026.

Art.6.-Prezenta hotirire poate fi atacati potrivit dispozitiilor Legii 554/2004 privind
contenciosul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare

Art.7.- Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se Insdrcineaza Primarul municipiului
Fagdras, prin arhitectul sef si compartimentele de specialitate.

INITIATOR Vizat/pentru legalitate
PRIMAR, SECRETARUL MUNICIPIULUI
GHEORGHE SUCACIU LAVMINIA MARIAN

—

'“"_'_‘*-\\ .\‘k

Prezenta hotarare se comunica:

- 1 ex. Dosarul de sedinta - 1 ex. Colectie

- 1 ex. Prefectura - 1 ex. Primar

- 1 ex. Compartiment urbanism - 1 ex Serviciu Taxe si Impozite Locale

- 1 ex. Beneficiar

Hotararea s-a adoptat cu ......... voturi pentru
Cod: F-17



Nr. inregistrare: 54518/1 data: 27.10.2026

SECRETARUL MUNICIPIULUI
PARTIZAT PENTRU AVIZARE FAGARAS
LA COMISIA: 0000000000000 000O0FF 00O O 0000000000000 OOBOOOOORD O
REFERAT

LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind aprobare ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI DE LOCUIRE INDIVIDUALA, LOCUIRE
COLECTIVA SI COMERT

A. EXPUNEREA DE MOTIVE

- imobilul teren in suprafatd de 25.957,00 mp este situat in Sos.Combinatului UTR M1-
U8 si este proprietate privata

- avand in vedere cererea pe piata imobiliard a locuintelor individuale , beneficiarul
doreste adaptarea zonei de locuinte colective aprobate in zond mixta cu functiuni de locuire
individuald , locuire colectiva si comert

- zona prezintd potential de dezvoltare atat din punct de vedere al locuirii cat si a
functiunilor complementare

- intocmirea documentatiei de urbanism si avizarea favorabild a acesteia de catre

......

- solicitarea nr.54518/15.10.2026 de aprobare PUZ a beneficiarului Arsu Tudora

B. RAPORT DE SPECIALITATE
Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
- UTR 1-M1-U8-L1a zona de locuire individuala
- regim de Indltime max: S+P/S+P+M/ S+P+1E
- functiuni predominante: zona de locuire individuala
-~ Hmax = 8 mla cornisa
- POT max = 40%
- CUT max = 0,90
- retragerea minima fatd de aliniament Aleea Transilvaniei= 6 m
- retragerea minima fata de aliniamentul strazilor propuse =3 m
- retrageri minime fata de limitele laterale = 3 m
- retrageri minime fad de limitele posterioare = 5 m

- circulatii si accese: accese la noile artere de circulatie



- echipare tehnico-edilitard: imobilele constructii vor fi racordate la retelele edilitare din

zona prin extinderea acestora

- UTR 2-M1-U8-L1a zona mixta de locuire colectiva, comert

regim de inalfime max:- comert S+P/ S+P+E, Hmax=10 m
- locuire colectiva S+P+2E+M, Hmax=12 m

- locuire colectiva si comert S+P+4e, Hmax=17 m

functiuni predominante: locuire colectiva, comert

H max = 17 m la cornisa
- POT max = 40%
- CUT max = 1,00
- retragerea minima fatd de aliniament Aleea Transilvaniei= 6 m
- retragerea minima fata de aliniamentul strazilor propuse = 3 m
- retrageri minime fatd de limitele laterale =3 m
- retrageri minime fata de limitele posterioare =5 m
- circulatii si accese: accese la noile artere de circulatie
- echipare tehnico-edilitara: imobilele constructii vor fi racordate la retelele edilitare din
zona prin extinderea acestora
- UTR 3-M1-U8-Cc zona circulatii rutiere, pietonale si parcaje

- functiuni predominante: circulatii carosabile si pietonale, parcaje la sol

-analizdnd documentatia de urbanism PUZ- zond mixtd cu functiuni de locuire individuald,
locuire colectivd si comert 1in Fagédras, Sos.Combinatului, pr.nr.33 UAS 2025 intocmit de
Urbanific Architecture Studio , precum si avizele si acordurile favorabile de la detindtorii de
retele si organismele centrale si teritoriale interesate, constatind cd aceasta respectd continutul
cadru si procedura de avizare din « Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru
al PUZ », indicativ GM 010/2000 aprobat de MLPAT cu Ordinul 37/N/16.06.2000 precum si
faptul cd s-a respectat procedura de implicare a publicului in documentatiile de urbanism ,

conform raportului, propun aprobare PUZ

APROBAT, INTOCMIT
PRIMAR arivsef”
GHEORGHE SUCACIU BOER LIDNANA

Cod: F-1
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Nr.54518/2 din 27.10.2026

REFERAT DE APROBARE a proiectului de hotarare

privind aprobare Plan Urbanistic Zonal —- zond mixtd cu functiuni de locuire individuala,
locuire colectivd si comert in Fagdras, Sos.Combinatului

-analizind documentatia de urbanism PUZ- zonda mixtd cu functiuni de locuire
individual3, locuire colectivd si comert in Figadras, Sos.Combinatului, pr.nr.33 UAS 2025
intocmit de Urbanific Architecture Studio , precum si avizele si acordurile favorabile de la
detinatorii de retele si organismele centrale si teritoriale interesate, constatand cd aceasta
respectd confinutul cadru si procedura de avizare din « Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al PUZ », indicativ GM 010/2000 aprobat de MLPAT cu Ordinul
37/N/16.06.2000 precum si faptul cd s-a respectat procedura de implicare a publicului in

documentatiile de urbanism, conform raportului,

vazand referatul de specialitate nr. 54518/1/ 27.10.2026 al arhitectului sef prin care
se propune aprobarea documentatiei de urbanism PUZ- zond mixti cu functiuni de locuire

individuald, locuire colectiva si comert in Figdras, Sos.Combinatului

propun aprobarea prezentului proiect

PRIMAR,

SUCACIU GHEORGHE

C
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SJUDETUL SRASOV

MUNICIPIUL FAGARAS

- Strada Republicii, Nr. 3, S05200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
'ab: vwvarlmsrla-fagaras ro, Email: secretaria primaria-fagaras.ro

nr.54518/ 27.10.2026 F7 - Aviz Plan urbanistic zonal
ARHITECT SEF

Ca urmare a cererii adresate de ARSU TUDORA, cu domiciliul in judetul Brasov, comuna
Mandra, cod postal , sat Rdusor nr. 179, bl..., sc..., et. ..., ap. .., telefon/fax 0731 837287, e-mail
-, inregistratd la nr. 54518 din 15.10.2026,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului,
urbanismului si constructiilor, se emite urmatorul:

AVIZ TEHNIC
Nr.1din 27.10.2026

pentru Planul urbanistic zonal - ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI DE LOCUIRE INDIVIDUALA,
LOCUIRE COLECTIVA SI COMERT, rezultat ca urmare a schimbdrii partiale a functiunii din
locuinte colective in locuinte individuale, generat de imobilul teren in suprafata de 25.957,00
mp inscris in CF 108602 Fagaras, situat in Fagaras, Sos.Combinatului

Initiator: ARSU TUDORA
Proiectant: SC URBANIFIC ARCHITECTURE STUDIO
Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. GEORGE GABRIEL MARIN

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in P.U.Z.: Terenul este amplasat in intravilanul
localititii Soseaua Combinatului si este delimitat la nord de CF 101254 Fagaras ~domeniul public
al municipiului- stradi, la sud de CF 108348 Fagdras domeniul public al municipiului- strada, CF
104746- domeniul public al statului si la vest de HPR 1215 réul Racovita iar la est de CF
105942 Figaras domeniu public al municipiului -trotuar

Teritoriul ce urmeazi a fi reglementat prin PUZ are suprafata de S=25.597 mp

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

- UTR M1-U8, reglementatd prin PUD, proiect nr.84/2005, ansamblu de locuinte Miorita
aprobat cu HCL nr.154/2006
Utilizari admise: locuinte; servicii si comert cu participare redusa desfasurate in spatii inchise;
Utilizdri interzise: obiective vulnerabile, care atrag un numar important de vizitatori zilnic (scoli,
spitale, biserici ), sau un numdr ridicat de angajati permanenti.
- Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei si vor adopta o atitudine neutra care sd 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, fird elemente decorative abundente.
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- Este interzisd utilizarea materialelor pentru constructii provizorii: azbociment, carton asfalt,
materiale plastice in zone vizibile din spatiul public.

- Nu se admit culorile stridente, se vor utiliza culori pastelate in conformitate cu traditiile locale
si cu clddirile vecine.

- Accesul in incinta ansamblului de locuinte se face direct din Soseaua Combinatului.

- Regimul de inaltime- P+E pentru locuinte individuale si P+2E+M pentru locuinte colective.

- Regimul de aliniere este stabilit prin plansa nr. A5 din documentatia de urbanism nr.
84/2005-PUZ-

- Retelele tehnico - edilitare se vor amplasa in zona adiacentd aleilor carosabile proiectate, prin
corelarea cu normativele specifice in vigoare fiecdrui tip de utilitate publica.

- Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte
din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu ap3, energie electrica, termoficare, transport in
comun, automate pentru semnalizare rutierd si altele de aceastd naturd. Montarea acestor
echipamente se va executa in variantd de amplasare subterana ori, dupd 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 recomanda Tmprejmuiri transparente de 1,80 metri indltime din care 0,30 metri soclu opac.

- Se va prevedea un procent de minim 30% pentru spatiile verzi

- POT max. = 27,9 % ; CUT max. = 0,5;

- Se va respecta Codul Civil

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:

- UTR 1-M1-U8-L1a zona de locuire individuala

- regim de tndltime max: S+P/S+P+M/ S+P+1E

- functiuni predominante: zona de locuire individuald

- H max =8 m la cornisa

- POT max = 40%

- CUT max = 0,90

- retragerea minima fatd de aliniament Aleea Transilvaniei= 6 m

- retragerea minima fafd de aliniamentul strazilor propuse = 3 m

- retrageri minime fatd de limitele laterale = 3 m

- retrageri minime fatd de limitele posterioare =5 m

- circulatii si accese: accese la noile artere de circulatie

- echipare tehnico-edilitard: constructiile vor fi racordate la retelele edilitare din zona prin
extinderea acestora

- UTR 2-M1-U8-L1a zona mixta de locuire colectiva, comert
- regim de indltime max:- comert S+P/ S+P+E, Hmax la cornisda/atic =10 m
- locuire colectiva S+P+2E+M, Hmax la cornisd=12 m
- locuire colectiva si comert S+P+4E, Hmax atic/ coamd=17 m
- functiuni predominante: locuire colectiva, comert
- Hmax =17 m la cornisa
- POT max = 40%
- CUT max =1,00
- retragerea minimd fatd de aliniament Aleea Transilvaniei= 6 m
- retragerea minima fatd de aliniamentul strazilor propuse =3 m
- retrageri minime fatd de limitele laterale = 3 m
- retrageri minime fatd de limitele posterioare =5 m
- circulatii si accese: accese la noile artere de circulatie
- echipare tehnico-edilitara: imobilele constructii vor fi racordate la retelele edilitare din zona
prin extinderea acestora
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- UTR 3-M1-U8-Cc zona circulatii rutiere, pietonale si parcaje
- functiuni predominante: circulatii carosabile si pietonale, parcaje la sol

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
26.10.2026 se avizeazd favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism
aferent acestuia, farad conditii.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementdri anexata si vizatd spre
neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. rdspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor si pentru respectarea in integralitate a legislatiei in vigoare , cuprinse in P.U.Z. care
face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.146 alin. (5) din Legea nr. 169/2026
privind Codul amenajirii teritoriului, urbanismului i constructiilor

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobadrii P.U.Z.

Documentatia tehnici pentru autorizarea executdrii lucrarilor de construire (DTAC) se poate
intocmi numai dupi aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectdrii intocmai a prevederilor
acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a certificatului
de urbanism nr. 173 din 22.10.2025, emis de Municipiul Fagaras.

Arhikect-sef
BOER KILIANA

A\

\
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RO NVILANIA
JUDETIJIL BRASOW '
MUNICIPIUL FAGARAS

ok Strada Republicli, Nr. 3, S0S200, Tel: 0040 268 211 313, Fax: 0040 268 213 020
Weab: wwwwy. primnaria-fagaras.ro, Emalil: secretarlat@prlmarla-fagaras.ro

APROBAT
PRIMAR,
Nr. 50159 din 09.09.2026

RAPORT DE INFORMARE SI CONSULTARE A POPULATIET ~_
privind documentatia de urbanism
INTOCMIRE PUZ ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI DE LOCUIRE INDIVIDUALA, LOCUIRE
COLECTIVA SI COMERT

Prezentul document s-a elaborat in baza Ordinului 2701/2010 a Ministerului Dezvoltarii
Regionale si Turismului pentru aprobarea “Metodologiei de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului i urbanism“ si a Hotérarii
Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Regulamentului local de implicare a publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului §i urbanism, in scopul fundamentarii
deciziei Consiliului Local Fagéras.

Amplasament: teren situat in intravilanul municipiului Fégaras, proprietate privati persoani
fizica.

Responsabil din partea Municipiului Fagarag
- ing. Stamate Laura Maria, consilier Compartiment Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Beneficiar: ARSU TUDORA
Proiectant: SC URBANIFIC ARCHITECTURE STUDIO SRL
Acte ale autoritdtii publice eliberate de Municipiului Fégaras:
- certificat de urbanism nr. 173 din 22.10.2025 eliberat de Municipiul Féagéras
- aviz de oportunitate nr. 4 din 03.12.2025 emis de Municipiul Fagéras
Conform Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si urbanism s-au parcurs urmétoarele etape:

1. Etapa pregatitoare PUZ
- s-au ficut anunturi de intentie cétre proprietarii din zona in data de 19.12.2025.

- s-a ficut anunt in ziarul Buna Ziua Brasov din 9 februarie 2026.

- anunful de intentie s-a ficut in data de 19.12.2025 la sediul Municipiului Fégaras , printr-o
informare scrisd cu un minim de informatii despre investitia dorita. Intentia a fost afisata la sediul UAT
Municipiul Fagaras

- 1 panou pe amplasamentul in cauzi conform anexa nr.l1 la Ordinului 2701/2010. Anuntul
privind intentia de elaborare PUZ a fost amplasat de citre investitor pe panou rezistent la intemperii in
loc vizibil, pe teritoriul zonei studiate. Publicul a fost invitat si consulte documentele privind propunerile
PUZ si la sediul Primériei Fagéras in perioada 19.12.2025 - 19.01.2026.

Nu s-au primit observatii, propuneri, sugestii din partea publicului interesat nici la beneficiar nici
la sediul Municipiului Fagdras in perioada afisata, respectiv pana la data de 19.01.2026 si nici prin postd
in termen de 10 zile calendaristice de la data limita stabilita.

- s-a facut anunt in ziarul Buna Ziua Brasov din 9 februarie 2026.
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2. Etapa elaborarii PUZ
- anunt din 15.02.2026 la sediul Municipiului Figirag pentru etapa elaboririi propunerilor

PUZ cu termen 15.03.2026 si afisare pe site-ul institutiei la anunturi publice.
- s-a facut anunt in ziarul Buna Ziua Brasov editia 13 februarie 2025.

- identificarea si notificarea proprietarilor de imobile din zona de vecinatate a fost ficutd de
investitor — in urma notificarilor nu au fost contestatii, observatii.

Documentatia a fost pusa la dispozitia publicului la Compartiment Urbanism si Amenajarea
Teritoriului, din cadrul Primariei Municipiului Fagéras pe tot parcursul procedurii incepand cu data de
15.02.2026 — 15.03.2026..

Nu au fost solicitdri de consultare, contestatii sau observatii in termen de 15 zile
calendaristice de la data expirarii termenului de transmitere a sugestiilor.

3. Etapa aprobiirii PUZ

Informarea si consultarea publicului in etapa aprobarii PUZ se va face potrivit prevederilor Legii
52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicé si ale Legii 544/2001 privind liberul
acces la informatii de interes public - anunt din 20.07.2026 la sediul Municipiului Fagaras pentru etapa
elaboririi propunerilor PUZ cu termen 15.08.2026.

Avand in vedere prezentul raport

Propunem:
- avizarea documentatiei

Raportul va fi afigat la avizierul primériei si va fundamenta decizia Consiliului Local Fégaras de
adoptare/neadoptare a Planului Urbanistic Zonal - INTOCMIRE PUZ ZONA MIXTA
CUFUNCTIUNI DE LOCUIRE INDIVIDUALA, LOCUIRE COLECTIVA SI COMERT

Informarea si consultarea publicului in etapa aprobarii PUZ se va face potrivit prevederilor Legii
52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica si ale Legii 544/2001 privind liberul
acces la informatii de interes public.

Intocmit in 2 exemplare, cate unul pentru fiecare parte semnatari.

Responsabil din partea Municipiului Fagaras
ing. STAMATE [LAURA MARIA, consilier Compartiment Urbanism si Amenajarea
Teritoriului A=
o,
J
Beneficiar,

ARSU TUDORA
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VOLUMUL 2

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT PUZ

TN SCOPUL OBIECTIVULUI DE INVESTITIE SOLICITAT PRIN
C.U. (certificat de urbanism) NR. 173 din 22.10.2025

Sl

A.O. (aviz de oportunitate)’ NR. 4 din 03.12.2025

P.U.Z. MODIFICATOR PENTRU P.U.D. aprobat cu H.C.L.
Fagaras nr. 154 din 2006,
cu titlul conform CERTIFICAT DE URBANISM

»INTOCMIRE P.U.Z. — ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI DE
LOCUIRE INDIVIDUALA, LOCUIRE COLECTIVA S| COMERT”

Judet Brasov, Municipiul Fagaras, Soseaua Combinatului, f.n., inscris cu nr. cad. 108602, in suprafata
teren de 25 957,00 mp



U A S

C.U.l.: 41855154, J29 /3184 /2019
str. Ana Ipatescu, nr.52, Ploiesti, Jud. Prahova
Tel. 0728394049; E-mail:maringeorgegabriel@yahoo.ro

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

. DISPOZITII GENERALE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

+ Denumirea proiectului: INTOCMIRE P.U.Z. - ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI DE LOCUIRE
INDIVIDUALA, LOCUIRE COLECTIVA S| COMERT

¢+ Amplasament: Judet Brasov, Municipiul Fagaras, Soseaua Combinatului, f.n., inscris cu

nr. cad. 108602, in suprafata teren de 25 957,00 mp

Beneficiar:  ARSU GHITA-COSTICA si ARSU TUDORA

Proiectant general specialitate urbanism: S.C. URBANIFIC ARCHITECTURE STUDIO S.R.L.

Nr. proiect: NR. 33 UAS /2025

Faza: P.U.Z.—PLAN URBANISTIC ZONAL

+ Data elaborarii: SEPTEMBRIE 2026
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.2. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM (R.L.U.)

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la posibilitatile si modul de utilizare a terenului si de amplasare
a constructiei pe teritoriul aferent Planului Urbanistic Zonal.

1. Regulamentul Local de Urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta
la baza reglementarii urbanistice a teritoriului studiat.

2. Acesta explica si detaliaza, sub forma unor prescriptii obligatorii si, dupa caz, a unor

recomanddri, modul de aplicare a Planului Urbanistic Zonal.

Acesta cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat.

4. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste, expliciteaza si
reglementeaza modul de aplicare a prevederilor PUZ referitoare la amplasarea si amenajarea
constructiilor din zona studiata/reglementatd, in concordanta cu Regulamentul General de
Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996, republicat in 2002.

5. Regulamentele locale de urbanism constituie acte locale de autoritate a administratiei publice
locale si cuprind norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona de
reglementare a PUZ, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei. Fac
exceptie de la prevederile de mai sus constructiile cu caracter militar si special, care se
autorizeaza si executa in conditiile prevazute de lege.

6. Prezentul regulament detaliaza reglementarile si conditiile planimetrice necesare autorizarii
viitoarelor investitii. Autorizarea directa este posibila Tn masura in care investitia se incadreaza
integral in utilizarile, indicatorii, retragerile, accesele si celelalte reglementari aprobate prin
prezentul P.U.Z..

7. Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui P.U.Z. modificator in conformitate cu
Documentatia existenta de urbanism nr. 84/2005, faza actualizare P.U.D., aprobata cu H.C.L.

w

LINTOCMIRE P.U.Z. — ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI DE LOCUIRE INDIVIDUALA, LOCUIRE COLECTIVA SI COMERT”
Judet Brasov, Municipiul Fagaras, Soseaua Combinatului, f.n., inscris cu nr. cad. 108602, in suprafata teren de 25 957,00 mp



http://www.urbanificarchitecture.com/

U A S

C.U.l. : 41855154, J29 /3184 /2019
str. Ana Ipatescu, nr.52, Ploiesti, Jud. Prahova

Tel. 0728394049; E-mail:maringeorgegabriel@yahoo.ro

Fagaras nr. 154 din 2006 si a Documentatiei de urbanism nr.15660 / 2009, faza actualizare
P.U.G. Fagaras, aprobata cu H.C.L. Fagiras nr.8 din 2016, pentru ,INTOCMIRE P.U.Z. - ZONA
MIXTA CU FUNCTIUNI DE LOCUIRE INDIVIDUALA, LOCUIRE COLECTIVA SI COMERT”, care
serveste la reglementarea terenului identificat cu numar cadastral 108602.

1.3.  DOMENIUL APLICARII

n cadrul regulamentului local de urbanism se preiau prevederile cuprinse in documentatii
de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent cu elaborarea
P.U.Z.-ului.

1. Regulamentul local de urbanism se aplica in impartirea zonei studiate in zone functionale,
proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor amplasate pe orice categorie
de terenuri.

2. Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. cuprinde norme (permisiuni si restrictii)
pentru autorizarea executarii constructiilor pe orice categorie de terenuri, in cadrul zonei
studiate.

3. Pentru usurarea aplicabilitatii, terenul studiat in P.U.Z. a fost impartit in unitati teritoriale
de referinta (UTR), cu prescriptii specifice. UTR-ul este o reprezentare conventionala
cuprinzand o zona cu functiune predominanta rezidentiald, cu omogenitate teritoriala si
functionald, delimitata in general prin axele strazilor principale si/sau limitele cadastrale
existente sau propuse prin documentatia P.U.Z., sau naturale.

4. Tn cadrul P.U.Z.-ului s-au detaliat urmatoarele unitati teritoriale de referints, UTR 1 — M1-
U8-Lla — Zona de locuire individuala / UTR 2 — M1-U8-L1ac — Zona mixtad de locuire
colectiva, comert / UTR 3 — M1-U8-Cc — Zona de circulatii rutiere, pietonale si parcaje,
caracterizate prin omogenitate functionala si morfologica, reprezentand suportul grafic
pentru exprimarea prescriptiilor Regulamentului Local de Urbanism. Tn conformitate cu
documentatia de urbanism nr. 15660/2009, faza Actualizare P.U.G. Fagaras, aprobata prin
H.C.L. Fagaras nr. 8/2016, terenul identificat cu nr. cadastral 108602, situat pe Soseaua
Combinatului, este incadrat in UTR M1-U8, subzona mixta in cadrul careia sunt admise
locuinte, precum si servicii si activitati comerciale cu participare redusa, desfasurate in spatii
inchise, cu respectarea conditiilor specifice privind vulnerabilitatea functiunilor, expunerea
populatiei si riscul tehnologic.

5. Tncadrul UTR 2 —=M1-U8-Llac se delimiteazd subzona Gc — gospodarie comunal3 si echipare
tehnico-edilitara, in suprafata totala de 82,84 m? inclusa in suprafata UTR 2. Aceasta
cuprinde amplasamentul platformei comune pentru colectarea separata a deseurilor
municipale si amplasamentele posturilor de transformare existent si propus, identificate
distinct in partea desenata. Delimitarea subzonei si organizarea dotarilor se coreleaza intre
plansele U04, UO5 si U08 si bilantul teritorial. Sunt admise constructiile, instalatiile,
amenajarile si accesele necesare functionarii acestor dotdri, cu respectarea conditiilor
sanitare, a zonelor de protectie si de siguranta si a proiectelor de specialitate. Se interzice
ocuparea amplasamentelor rezervate cu locuinte, spatii comerciale sau parcaje.
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
I.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI

PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

In cazul existentei unor terenuri cu valori naturale/culturale autorizarea lucrarilor de
construire sau orice alte interventii care afecteaza solul si subsolul se face numai pe baza
avizului Ministerului Culturii sau, dupa caz, serviciului public deconcentrat competent,
conform prevederilor legale.

Zone de protectie pe baza normelor sanitare sau a altor norme de protectie: retrageri
conform avizelor obtinute. Zonele de protectie sau de siguranta se vor respecta numai acolo
unde sunt instituite prin avizele administratorilor de retele, prin avizele autoritatilor
competente sau prin reglementarile tehnice aplicabile. Autorizarea constructiilor in cadrul
UTR-urilor propuse se va realiza cu conditia asigurarii accesului carosabil si pietonal si a
racordarii la retelele tehnico-edilitare necesare functionarii constructiilor, conform avizelor
de specialitate si normelor tehnice aplicabile. Aceasta conditie nu instituie o zona distincta
de interdictie temporara de construire pe intreaga suprafata a terenului reglementat, ci
reprezinta o conditie tehnica obligatorie pentru autorizare.

Se respecta zona de protectie de 5,00 m a paraului Racovita, conform avizului SGA nr.
97/21.05.2026 si documentatiei care a stat la baza emiterii acestuia. Delimitarea se
raporteaza la limita albiei minore, conform suportului topografic si documentatiei vizate
SGA. Interventiile in vecinatatea cursului de apa vor respecta conditiile avizului. Spatiul
verde public reglementat prin P.U.D. aprobat cu H.C.L. Fagaras nr. 154/2006 se mentine.
Pentru locuintele individuale din UTR 1, colectarea separata a deseurilor se va realiza prin
recipiente amplasate in interiorul fiecarei parcele. Pentru functiunile din UTR 2 se prevede
o platforma comuna, individualizata in interiorul subzonei Gc — gospodarie comunala si
echipare tehnico-edilitara, cu suprafata totala de 82,84 m?. Platforma va fi amplasata la
minimum 10,00 m de ferestrele locuintelor existente si propuse, conform OMS nr.
119/2014, art. 4 lit. a). Aceasta va fi imprejmuitd, impermeabilizata, prevazuta cu panta de
scurgere, sistem de spalare si sifon racordat la canalizare. Capacitatea de colectare se va
dimensiona in functie de utilizarile deservite si frecventa evacuarii. Amplasarea platformei
nu va afecta accesul, exploatarea sau zonele de protectie si de siguranta ale posturilor de
transformare.

Sunt strict interzise depozitdrile intamplatoare ale gunoiului, mai ales in zonele plantate. in
caz contrar, se vor lua masurile necesare, faptele vor fi sanctionate potrivit legislatiei in
vigoare.
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1.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA

APARAREA INTERESULUI PUBLIC

1. Masurile de protectie pentru diminuarea si eliminarea surselor de poluare se vor lua pentru
zona de studiu aferenta P.U.Z.. Constructiile vor fi prevazute cu toate dotarile necesare
astfel incat sa indeplineasca normele de protectie a mediului in vigoare. Se interzice
utilizarea pentru alte scopuri decat cele prevazute in P.U.Z. a terenurilor rezervate pentru
lucrari de utilitate publica, respectiv retele tehnico-edilitare, strazi, circulatii pietonale
propuse.

2. Cladirile, drumurile, retelele edilitare, amenajarile exterioare, imprejmuirile, etc. se vor
realiza pe baza PUZ aprobat, in baza certificatelor de urbanism si autorizatiei de construire
eliberate conform prevederilor prezentului Plan Urbanistic Zonal.

3. Laeliberarea autorizatiei de construire urmeaza sa se verifice:

- dreptul de proprietate al solicitantului asupra terenului;

- incadrarea functiunii solicitate in utilizarile admise sau admise cu conditionari pentru
U.T.R.-ul in care este amplasata investitia;

- existenta tuturor pieselor scrise si desenate prevazute de Legea nr. 50/1991 si de
Normele metodologice aprobate prin Ordinul nr. 839/2009, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- respectarea aliniamentelor, distantelor, regimului de inaltime, POT- ul si CUT- ul,
prevazute in prezenta documentatie P.U.Z,;

- respectarea executarii cladirilor si amenajarilor din materiale durabile;

- asigurarea bransarii cladirilor la retelele edilitare;

- asigurarea parcajelor necesare conform prezentului regulament, Regulamentului
General de Urbanism si reglementarilor tehnice in vigoare;

- asigurarea platformelor de intoarcere.

4. Cota de amplasare a constructiilor si solutiile de fundare se vor stabili prin documentatiile
tehnice de autorizare si proiectele de specialitate, in baza studiului geotehnic.

5. Reglementarile privind securitatea la incendiu sunt obligatorii, cu respectarea prevederilor
Normativului. privind securitatea la incendiu a constructillor P118/1-2025 si a
reglementarilor tehnice ulterioare in vigoare.

6. Expunerea la riscuri naturale
Autorizarea constructiilor sau amenajarilor in zone expuse la riscuri naturale este interzisa.

7. Expunerea la riscuri tehnologice
Este interzisa autorizarea constructiilor si activitatilor care genereaza riscuri tehnologice
incompatibile cu functiunile admise sau care contravin conditiilor specifice UTR M1-U8,
analizei tehnice aferente fostei platforme Nitramonia si avizelor autoritatilor competente.

8. Zone de protectie si de siguranta
n vecinitatea obiectivelor ce impun zone de protectie/siguranta este obligatorie obtinerea
avizelor autoritatilor sau administratorilor de retele, conform prevederilor legale.
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Zone de protectie sanitara

Se stabilesc potrivit Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei — OMS nr. 119/2014.

Compatibilitatea functiunilor

Utilizarile admise, conditionate si interzise sunt reglementate in cadrul UTR-urilor
prezentului regulament.

Apararea interesului public si facilitati oferite proprietarilor

Suprafetele delimitate prin partea desenata pentru circulatii, echipare tehnico-edilitara si
alte obiective de utilitate publica sunt supuse interdictiei de construire, cu exceptia
constructiilor si amenajarilor compatibile cu destinatia acestora. Obligatia de asigurare a
spatiilor verzi private in interiorul parcelelor nu instituie o subzona functionala distincta si
se verifica la etapa autorizarii.

Drumuri publice si regim juridic

Suprafetele aferente circulatiilor propuse, fundaturilor, drumului de legatura, acceselor si
echiparii edilitare aferente, evidentiate in partea desenata a documentatiei, vor putea fi
configurate cadastral si juridic prin operatiuni ulterioare de dezmembrare, alipire, inscriere
cu destinatie corespunzatoare si, dupa caz, cedare sau transmitere catre domeniul public,
in conditiile legii.

Prezenta documentatie P.U.Z. nu produce transferul dreptului de proprietate asupra acestor
suprafete, ci stabileste regimul urbanistic necesar realizarii circulatiilor si utilitatilor care
deservesc dezvoltarea propusa. Eventuala trecere a unor terenuri in domeniul public se va
realiza numai ulterior, prin acte juridice si administrative distincte.

Prospecte minime pentru drumuri

Respectarea prospectelor minime admisibile pentru drumurile publice se face conform
plansei Circulatii.

11.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Retragerile fata de limitele de proprietate se stabilesc conform prezentului regulament, cu
respectarea prevederilor Codului Civil. Amplasarea constructiilor in interiorul aceleiasi
parcele se va face cu respectarea distantelor minime obligatorii intre cladiri, necesare
interventiilor in caz de incendiu. Amplasarea exacta a constructiilor in interiorul parcelelor
se va stabili Tn etapa de autorizare a lucrarilor de construire (D.T.A.C.), cu respectarea
distantelor minime de siguranta intre constructii prevazute de normativul de securitate la
incendiu in vigoare.

11.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Se va asigura accesul carosabil pe terenul studiat, pentru beneficiari, precum si pentru
colectarea deseurilor si a mijloacelor de stingere a incendiilor.
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2. Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pastrate libere. lesirile din parcaje, curti trebuie bine marcate si semnalizate
astfel incat sa fie vizibile n orice conditii atmosferice. In dreptul acceselor carosabile,
trotuarul va fi racordat la cota accesului, cu pastrarea continuitatii si prioritatii traseului
pietonal.

3. Stratul de uzura al cailor pietonale va fi realizat astfel incat sa impiedice alunecarea, inclusiv
in conditii de umiditate. Panta longitudinala va fi de maximum 5%, iar panta transversala de
maximum 2%. Rosturile dintre dalele pavajului si golurile gratarelor vor avea latimea de
maximum 1,5 cm.

ACCESE CAROSABILE

4. Terenul va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica.

5. Se va asigura obligatoriu accesul carosabil pentru:

- colectarea deseurilor;

- mijloacele de interventie pentru stingerea incendiilor.

6. Tn toate cazurile se va asigura accesul persoanelor cu mobilitate redusd citre spatiile
publice.

7. Tn cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de
pompieri se va face prin ganguri cu o latime minima de 3,50 m si o inadltime de 4,00 m.
Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

8. Sunt admise accese carosabile de tip fundatura, cu respectarea urmatoarelor conditii:

- Zone de intoarcere pentru fiecare strada tip fundatura propusa in reglementarea de
urbanism pentru deservirea functiunilor propuse, conform reglementarilor legale in
vigoare, asigurand accesul facil pentru vehicule si respectarea normelor de siguranta
rutiera si stingere a incendiilor cu profile stradale transversale de 7,00 m latime
carosabild si 1,00 m latime pentru circulatia pietonala, pe ambele parti ale profilului
stradal profil denumit D-D”;

- Profil transversal de 7,00 m latime carosabila si 1,50 m latime pentru circulatia pietonala
pe partea zonei destinate locuirii colective/comert, si latimea de 1,00 pentru circulatia
pietonala destinata zonei de locuire individuala, profil denumit E-E”;

- Pastrare si implementare profil transversal existent cf. P.U.D. aprobat (Aleea
Transilvaniei) de 7,00 m latime carosabila si 2,00 m latime pentru circulatia pietonala pe
partea ce deserveste terenul propus spre modificare prin P.U.Z. cu nr. Cad. 108602, iar
pe cealalta parte a strazii 1,50 m spatiu verde si 1,00 m pietonal.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

9. Organizarea stationarii autovehiculelor in interiorul parcelelor se va stabili in etapa de
elaborare a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor (D.T.A.C.), cu
respectarea normativelor tehnice aplicabile, inclusiv a prevederilor privind distantele
minime fata de constructii, dupa caz.
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10. Prin prezentul regulament se stabileste obligativitatea asigurarii unui numar minim de locuri
de parcare pentru cladirile nou-propuse, dupa cum urmeaza:

minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare parcela ce va avea destinatia de locuire individuala;
minimum 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa de locuire colectiva cu suprafata de pana
la 100 mp;

minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa de locuire colectiva cu suprafata mai
mare de 100 mp;

minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 50 mp de suprafatd construita desfasuratd destinatd
functiunilor financiar-bancare, birouri/servicii;

minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 25 mp de suprafatd construita desfasurata destinata
functiunilor de comert si alimentatie publica.

11. Pentru functiunile autorizate in UTR 2, necesarul calculat se va suplimenta, dupa caz, cu 20%
pentru vizitatori si angajati. Fractiunile rezultate se vor rotunji la numarul intreg imediat
superior.

12.Terenul va beneficia de acces carosabil si pietonal din Soseaua Combinatului (nr. cad.
108807), iar accesul secundar prin strada de categoria Ill, Aleea Transilvaniei (nr. cad.
101254), conform Geoportal ANCPI si ridicarii topografice anexate.

Accesurile catre teren si din interiorul parcelei reglementate prin P.U.Z. se vor realiza cu

respectarea prevederilor normativelor de securitate la incendiu si a reglementarilor tehnice in
vigoare privind caile de acces, interventie si salvare, precum si a prevederilor Regulamentului
General de Urbanism referitoare la accesele carosabile.

MENTIUNE PRIVIND ACCESUL AUTOSPECIALELOR
Strazile propuse prin prezentul P.U.Z. sunt strazi de deservire locald pentru zona de

locuire individuala, dimensionate cu carosabil de 7,00 m si trotuare laterale. La capatul strazilor tip
fundatura sunt prevazute platforme de intoarcere, dimensionate conform normativelor tehnice
privind circulatia si interventia autospecialelor de pompieri. Circulatiile carosabile propuse prin
prezentul P.U.Z. sunt dimensionate pentru accesul autovehiculelor de serviciu si interventie,
conform normelor aplicabile pentru trafic greu.

Il.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

1. Constructiile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare necesare functionarii, n
conformitate cu solutiile si conditiile stabilite prin avizele operatorilor de retele. Solutiile
individuale de echipare sunt admise numai in situatiile permise expres prin avizele si
reglementarile aplicabile.

2. Realizarea de solutii de echipare tehnico-edilitara in sistem individual trebuie sa respecte
normele sanitare si de protectie a mediului.

11.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR

1. Parcelele se considera construibile daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii:
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a. parcela destinata locuirii individuale izolate sau cuplate va avea o suprafata minima
de 500 mp si un front la strada de minimum 12,00 m;

b. parcela este accesibild dintr-o circulatie carosabila publica sau privata reglementata
prin prezentul P.U.Z., direct sau prin drept legal de trecere/servitute inscrisa conform
legii.

2. Retragerile fata de limitele parcelei se vor realiza conform indicatiilor din plansa de
Reglementari urbanistice si conform prevederilor prezentului Regulament Local de
Urbanism. Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea indicatorilor
urbanistici stabiliti pentru fiecare U.T.R., respectiv P.O.T., C.U.T., regim de inaltime, retrageri
minime obligatorii, accese, parcaje si spatii verzi. In cazul construirii pe parcele pe care exist3
constructii mentinute, indicatorii P.O.T. si C.U.T. se vor calcula prin luarea in considerare a
tuturor constructiilor existente si propuse pe parcela care face obiectul autorizarii.

3. Operatiuni cadastrale admise

Tn cadrul terenului reglementat prin prezentul P.U.Z. sunt admise operatiuni
cadastrale de dezmembrare, comasare, alipire sau reconfigurare a parcelelor, cu
respectarea reglementarilor stabilite pentru fiecare U.T.R., a tramei stradale propuse, a
acceselor carosabile si pietonale, a servitutilor, a retelelor tehnico-edilitare si a suprafetelor
cu destinatie functionala stabilite prin documentatia de urbanism.

Operatiunile de dezmembrare, comasare, alipire sau reconfigurare cadastrala
nu constituie modificari ale prezentului P.U.Z., in masura in care nu modifica limitele U.T.R.-
urilor, functiunile admise, indicatorii urbanistici, regimul de inaltime, retragerile minime
obligatorii, circulatiile propuse si conditiile de echipare tehnico-edilitara. Pentru parcelele
rezultate prin dezmembrare, indicatorii urbanistici P.O.T. si C.U.T. se vor calcula raportat la
suprafata fiecarei parcele rezultate, cu respectarea valorilor maxime admise pentru U.T.R.-
ul Tn care parcela este incadrata. Pentru parcelele rezultate prin comasare sau alipire,
indicatorii urbanistici P.O.T. si C.U.T. se vor calcula raportat la suprafata parcelei rezultate,
cu respectarea valorilor maxime admise pentru U.T.R.-ul sau U.T.R.-urile incidente.

n situatia in care o parceld rezultatd include suprafete situate in U.T.R.-uri
diferite, reglementarile urbanistice se aplica distinct pentru fiecare portiune de teren
incadrata in U.T.R.-ul corespunzator. Nu este admis transferul indicatorilor urbanistici, al
regimului de Tnaltime sau al functiunilor admise dintr-un U.T.R. in altul prin operatiuni
cadastrale.

Toate parcelele rezultate trebuie sa asigure acces carosabil si pietonal, direct sau
prin drept legal de trecere, conform prezentului regulament si normelor tehnice aplicabile.
Parcelele destinate locuirii individuale vor respecta suprafata minima construibila stabilita
prin prezentul regulament, respectiv minimum 500 mp, cu exceptia terenurilor destinate
circulatiilor, echiparii edilitare sau altor functiuni tehnice reglementate distinct.
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1.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA SPATIILOR VERZI S| PLANTATE

1. Autorizarea executarii constructiilor se va realiza cu respectarea obligatiilor privind
amenajarea spatiilor verzi si plantate stabilite prin prezentul regulament, prin Regulamentul
General de Urbanism, prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Municipiul Fagaras
si prin avizele de specialitate aplicabile.

2. Pentru parcelele incadrate in UTR 1 - M1-U8-L1a — Zona de locuire individuala se va asigura
minimum 30% spatiu verde si plantat, raportat la suprafata fiecarei parcele.

3. Pentru parcelele incadrate in UTR 2 — M1-U8-L1ac — Zona mixta de locuire colectiva si
comert, cu servicii compatibile, se va asigura minimum 30% spatiu verde si plantat,
raportat la suprafata parcelei care face obiectul autorizarii, indiferent daca investitia
autorizata are functiune comerciala, de locuire colectiva sau mixta.

4. Suprafata si modul de organizare a spatiilor verzi din UTR 2 se vor demonstra in etapa
D.T.A.C., prin bilantul teritorial al parcelei care face obiectul autorizarii, corelat cu amprenta
constructiei, circulatiile, parcajele si amenajarile tehnice.

5. Prezentul PUZ nu instituie o noua subzona functionala de spatiu verde public in interiorul
terenului cu nr. cad. 108602. Spatiul verde public aferent ansamblului reglementat anterior,
in suprafata de aproximativ 0,80 ha, reglementat si implementat prin PUD aprobat prin HCL
Fagaras nr. 154/2006, se mentine integral.

6. Mentinerea spatiului verde public existent nu exonereaza investitiile viitoare de obligatia
asigurarii, in interiorul parcelelor, a spatiilor verzi si plantate prevazute la punctele 2 si 3.

IIl. PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE SI UNITATI
lll.L1. PREVEDERIALE P.U.G. si P.U.D. anterior

1. Calculul parametrilor urbanistici a fost facut in conformitate cu legislatia in vigoare.

2. Tn conformitate cu prevederile Plan Urbanistic General Fagaras, documentatia de urbanism
nr.15660 / 2009, faza actualizare P.U.G. Fagaras, aprobata cu H.C.L. Fagaras nr.8 din 2016,
amplasamentul pentru care se intocmeste documentatia P.U.Z. se afla in zona ,M1-U8
(conform P.U.G. Fagaras): Art. 15— P.0.T. maxim (M1-U8) - 40.00%; Art. 16 — C.U.T. maxim
(M1-U8) - 0,90 ADC/mp teren.

3. Tn conformitate cu prevederile din documentatia existentd de urbanism nr. 84/2005, faza
actualizare P.U.D., aprobata cu H.C.L. Fagaras nr. 154 din 2006 ,ansamblul de locuinte
Miorita Fagaras” (suprafata teren P.U.D. aprobat anterior cca. 8,8Ha - 87 764,05mp), regim
de aliniere stabilite/aprobate prin plansa nr. A5 si cu urmatoarele reglementari: UTR L,
Regim de inaltime P si P+1E , P+2E+M; P.O.T. maxim - 27.90%; C.U.T. maxim - 0,50 ADC/mp
teren; S. spatii verzi minim 30.00%; se va respecta Codul Civil. Regimul de inaltime - UTRL
regim de Tnaltime P si P+1E - Locuire individuald; regim de inaltime P+2E+M - Locuire
colectiva.
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I1l.2.  CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM S| CONDITII DE APLICARE

Prezentul Regulament Local de Urbanism preia cadrul functional, conditiile de
compatibilitate si restrictiile stabilite prin P.U.G. Municipiul Fagaras pentru UTR M1-U8, precum si
prevederile documentatiei P.U.D. aprobate prin H.C.L. Fagdras nr. 154/2006 care isi pastreaza
relevanta in raport cu organizarea urbanistica existenta.

Pentru terenul cu nr. cadastral 108602, prezentul P.U.Z. si regulamentul aferent instituie
reglementari urbanistice specifice privind functiunile, regimul de construire, indicatorii urbanistici,
inaltimea maxima, circulatiile si spatiile verzi. Reglementarile care difera de regimul de baza stabilit
prin P.U.G. au caracter modificator si se aplica exclusiv in interiorul limitei prezentului P.U.Z., dupa
aprobarea documentatiei in conditiile legii.

Modificarea ulterioara a prezentului regulament se poate realiza numai printr-o
documentatie de urbanism aprobata potrivit procedurii legale aplicabile.

11.3.  UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE
1. Prin documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL se propune:
a. Stabilirea unor reguli de construire care sa fie compatibile cu tendinta actuala de
dezvoltare a zonei;
b. Stabilirea unor reguli clare de construire, de aliniere a constructiilor in concordanta
cu cladirile deja existente in zona, aflate in stare foarte buna;
c. Rezolvarea arhitectural-volumetrica care sa permita realizarea unui ansamblu
reprezentativ din punct de vedere urban in concordanta cu situatia existenta.
2. Din punct de vedere urbanistic, terenul reglementat este structurat in 3 unitati teritoriale
de referinta (U.T.R.), diferentiate prin functiunea dominanta, regimul de utilizare si
conditiile specifice de construire:

¢ UTR1-M1-U8-L1a - Zona de locuire individuala
Subzond destinatd locuirii individuale, cu posibilitatea realizdrii de locuinte unifamiliale izolate sau cuplate. Sunt
permise constructii cu regim de indltime S+P — S+P+M — S+P+1E (subsol si parter sau subsol, parter si mansarda
sau subsol, parter si etaj), cu anexe gospoddresti aferente locuintelor (garaje, magazii, addposturi pentru unelte,
spatii tehnice, etc.), precum si amenajdri pentru spatii verzi, locuri de parcare si circulatii aferente. Se interzic
functiunile incompatibile cu caracterul rezidential al zonei, respectiv activitdtile industriale, cele generatoare de
trafic greu sau poluare fonicd, chimicd ori vizuald.

¢ UTR 2 - M1-U8-L1ac - Zona mixta de locuire colectiva, comert
Subzond in cadrul cdreia sunt admise alternativ constructii comerciale, constructii de locuire colectivd sau clddiri
cu functiune mixta de locuire colectiva si comert. Serviciile profesionale si activitdtile tertiare cu impact redus sunt
admise exclusiv ca functiuni complementare constructiilor comerciale sau clddirilor cu functiune mixtd, in
conditiile prezentului regulament.
- Pentru comert exclusiv se admit constructii cu regim de indltime S+P sau S+P+1E.
- Pentru locuire colectivd exclusivd se admit constructii de tip bloc de locuinte cu regim de indltime
S+P+2E+M.
- Pentru cladirea cu functiune mixtd de locuire colectivd si comert se admite un regim maxim S+P+4E, ca
reglementare urbanisticG specificd, cu caracter modificator, instituitd prin prezentul P.U.Z. Regimul se
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aplica exclusiv cladirii mixte din UTR 2. Se interzic activitdtile industriale, depozitdrile de mare capacitate
si functiunile generatoare de poluare sau trafic greu.

- In cadrul UTR 2 = M1-U8-L1ac se delimiteazd subzona Gc — gospoddrie comunald si echipare tehnico-
edilitard, in suprafatd totald de 82,84 m? inclusd in suprafata UTR 2. Aceasta cuprinde o platformd comund
de colectare, amplasatd in interiorul subzonei Gc — gospoddrie comunald (33,00 mp) si echipare tehnico-
edilitard (15,84 mp), iar impreund cu postul trafo existent (34,00 mp) rezultd o suprafata totald de
82,84 m? pentru zona destinatd gospoddriei, identificate distinct in partea desenatd. Delimitarea subzonei
si organizarea dotdrilor se coreleazd intre plansele U04 si bilantul teritorial. Sunt admise constructiile,
instalatiile, amenajdrile, parcdrile, spatiile verzi si accesele necesare functiondrii acestor dotdri, cu
respectarea conditiilor sanitare, a zonelor de protectie si de sigurantd si a proiectelor de specialitate. Se
interzice ocuparea amplasamentelor rezervate cu locuinte, spatii comerciale.

¢ UTR 3 - M1-U8-Cc - Zona de circulatii rutiere, pietonale si parcaje
Subzond tehnicd destinatd circulatiilor carosabile si pietonale, parcajelor, spatiilor verzi de aliniament,
amenajdrilor peisagistice si echipdrii tehnico-edilitare.
Propunerea unitatilor teritoriale de referinta (U.T.R.) si stabilirea indicatorilor si indicilor
urbanistici se va organiza conform urmatoarei structuri:
+ UTR1-M1-U8-L1a - Zona de locuire individuala
+ UTR2-M1-U8-L1lac — Zona mixta de locuire colectiva, comert
+ UTR3-M1-U8-Cc - Zona de circulatii rutiere, pietonale si parcaje

Terenul cu nr. cadastral 108602 este inscris in categoria de folosinta ,,curti-constructii”.
Operatiunile cadastrale ulterioare de dezmembrare, comasare, alipire sau reconfigurare a
parcelelor se vor realiza cu respectarea reglementarilor prezentului P.U.Z. si a legislatiei privind
cadastrul si publicitatea imobiliara.

Reglementarile urbanistice stabilite prin prezentul P.U.Z. asigura posibilitatea autorizarii
directe a constructiilor pentru fiecare parceld, fara necesitatea elaborarii unor documentatii
urbanistice suplimentare (P.U.Z. sau P.U.D.), cu respectarea parametrilor urbanistici aprobati.

Pentru terenul studiat, nr. cad. 108602, reglementat anterior ca zona de locuire colectiva
si comert, accesurile existente se pastreaza si se vor conecta la trama stradala existenta, fara a
afecta circulatiile realizate si functionale pana in prezent. Propunerea tramei stradale este
prezentatd n plansa ,U04 — REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE”. Situatia din teren
corespunde documentatiei anterioare si masuratorilor topografice efectuate.

Mentiune: Valorile privind fondul construit propus reprezinta o propunere preliminara
pentru mobilarea urbanistica a terenului reglementat. Configuratia finala a constructiilor poate fi
ajustata in etapa de emitere autorizatie de construire (A.C./D.T.A.C.), cu conditia respectarii
indicatorilor si indicilor urbanistici reglementati prin P.U.Z..

Aceeasi regula se aplica si configurarii cadastrale a parcelelor, care poate fi adaptata
prin dezmembrari, comasari sau alipiri, cu conditia respectarii limitelor U.T.R.-urilor, a circulatiilor
propuse si a tuturor indicatorilor urbanistici aprobati prin prezentul P.U.Z.
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IV. PREVEDERI PENTRU ZONE FUNCTIONALE SI UNITATI TERITORIALE
DE REFERINTA
ZONE FUNCTIONALE PROPUSE, INDICATORI URBANISTICI

Tn conformitate cu prevederile Documentatiei de urbanism nr.15660 / 2009, faza
actualizare P.U.G. Fagaras, aprobata cu H.C.L. Fagaras nr.8 din 2016 incadrat in UTR M1 - U8 si
Documentatia existenta de urbanism nr. 84/2005, faza P.U.D., aprobata cu H.C.L. Fagaras nr. 154
din 2006 ,,ansamblul de locuinte Miorita Fagaras” (suprafata teren P.U.D. aprobat anterior cca.
8,8Ha - 87 764,05mp), pentru care reglementarea terenului pe care se poate construi, va fi stabilita
numai dupa realizarea documentatiei de urbanism tip P.U.Z. si reglementarea acesteia ce va fi
modificata pentru terenul cu nr. cad. 108602.

IV.1. SECTIUNEA 1 - UTILIZARE FUNCTIONALA
ART.1: UTILIZARI ADMISE

UTR 1 — M1-U8-L1a - Zona de locuire individuala:

a. -locuinte individuale permanente, izolate sau cuplate;

b. - anexe gospodaresti complementare locuirii, garaje, spatii tehnice, pergole, terase,
amenajari exterioare si spatii verzi;

c. - circulatii carosabile si pietonale, parcaje aferente locuirii, imprejmuiri si racorduri tehnico-
edilitare.

UTR 2 — M1-U8-L1ac — Zona mixta de locuire colectiva, comert:

- locuinte colective;

- spatii comerciale si servicii compatibile cu locuirea;

- cladiri cu functiune mixta, cu locuire colectiva si spatii comerciale/servicii;

- servicii profesionale si activitati tertiare cu impact redus, exclusiv ca functiuni
complementare constructiilor comerciale sau cladirilor cu functiune mixta, cu respectarea
restrictiilor aplicabile UTR M1-U8;

h. - parcaje, circulatii, spatii verzi, amenajari exterioare si echipamente tehnico-edilitare
aferente functiunilor admise, inclusiv post de transformare / post trafo, bransamente,
racorduri si instalatii tehnice necesare functionarii zonei.

Notd: In subzona Gc din cadrul UTR 2 sunt admise platforma pentru colectarea separatd a deseurilor, postul de
transformare existent, postul de transformare propus si amenajdrile aferente acestora. Postul existent se mentine.
Postul propus si retelele electrice aferente se vor realiza conform solutiei de specialitate si conditiilor operatorului de
distributie. Platforma de deseuri si posturile de transformare se reprezintd distinct in plansele U04, U05 si UOS.
Organizarea acestora va asigura accesul pentru colectare, exploatare si interventie, fdrd ocuparea sau
obstructionarea spatiilor necesare functiondrii in sigurantd a echipamentelor electrice.

@™o o

UTR 3 — M1-U8-Cc — Zona de circulatii rutiere, pietonale si parcaje:
i. - circulatii carosabile si pietonale;
j. - parcaje la sol;
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k. - spatii verzi de aliniament si amenajari peisagistice;

I. - retele tehnico-edilitare si constructii tehnice aferente;

m. - platforme de fintoarcere, accese si amenajari necesare deservirii functiunilor
reglementate.

ART.2: UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

n. Sunt admise utilizari complementare functiunilor principale, numai daca acestea sunt
compatibile cu zona in care se amplaseaza, nu genereaza trafic greu, poluare, zgomot sau
disconfort pentru locuire si respecta conditiile stabilite prin prezentul P.U.Z., prin avizele de
specialitate si prin normele tehnice aplicabile.

0. Functiunile de comert si servicii se admit numai in UTR 2 — M1-U8-Llac, cu conditia
incadrarii in categoria activitatilor cu impact redus asupra mediului si asupra vecinatatilor.

ART.3: UTILIZARI INTERZISE
p. Orice utilizari, functiuni sau activitati care nu sunt mentionate ca admise sau conditionat
admise in Articolele 1 si 2 ale Capitolului V.1 din acest R.L.U..

IV.2. SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A
CLADIRILOR

ART.4: CARACTERISTICI ALE PARCELEI (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

1. intreaga suprafatd a zonei studiate este structuratd cu spatii verzi, accesuri auto si pietonale
catre viitoarea constructie.

2. La amplasarea constructiei se va tine cont de ORDINUL NR.119 DIN 04.02.2014 al
MINISTERULUI SANATATII pentru aprobarea Normelor de igiend si sénatate publica privind
mediul de viata al populatiei. Astfel, amplasamentele vor respecta normele igienico-
sanitare privitoare la: separarea functiunilor, evitarea incompatibilitatii functionale in
zonele destinate locuirii, dotarile tehnico-edilitare, asigurarea spatiilor pentru gararea si
parcarea autovehiculelor, amenajarea platformelor destinate pentru depozitarea
recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, asigurarea insoririi
corespunzatoare atat pentru locuintele proiectate cat si pentru cele invecinate existente,
respectarea parametrilor sanitari (suprafete minime ale incaperilor de locuit, inaltimi,
asigurarea iluminatului si a ventilatiei naturale).

3. Tn cazul locuintelor, la stabilirea retragerilor se aplica si conditia de insorire. Este obligatoriu
ca fiecare unitate locativa sa beneficieze de minimum o camera de locuit (preferabil toate
camerele de locuit) cu insorire directa de cel putin 1,5 ore la solstitiul de iarna.

4. De asemenea, se vor respecta prevederile din Normele de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei, aprobate prin OMS nr. 119/2014.

ART.5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
1. Sevor respecta urmatoarele retrageri minime fata de aliniament:

JINTOCMIRE P.U.Z. — ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI DE LOCUIRE INDIVIDUALA, LOCUIRE COLECTIVA S| COMERT”

14
Judet Brasov, Municipiul Fagaras, Soseaua Combinatului, f.n., inscris cu nr. cad. 108602, in suprafata teren de 25 957,00 mp



http://www.urbanificarchitecture.com/

U A S

C.U.l. : 41855154, J29 /3184 /2019
str. Ana Ipatescu, nr.52, Ploiesti, Jud. Prahova
Tel. 0728394049; E-mail:maringeorgegabriel@yahoo.ro

a. Se va respecta o retragere minima de 6,00 m fata de aliniamentul aferent strazii Aleea
Transilvaniei.

b. Se va respecta o retragere minima de 3,00 m fata de aliniamentul strazilor/fundaturilor
propuse prin prezentul P.U.Z., conform plansei U04 — Reglementari urbanistice propuse.

2. Retragerile fata de aliniament stabilite prin prezentul articol constituie reglementari urbanistice
specifice instituite prin prezentul P.U.Z. si se aplica in corelare cu trama stradala si limitele edificabile
reprezentate n plansa U04 — Reglementari urbanistice propuse.

3. Retragerile fata de limitele de proprietate se stabilesc conform prezentului regulament, cu
respectarea prevederilor Codului Civil aplicabile, daca este cazul.

ART.6: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
1. Se vor respecta urmatoarele retrageri minime fata de limitele laterale si posterioare in

vederea respectarii edificabilului maxim propus pentru zona de locuire individuala M1-U8-
Lla - (cf.P.U.Z.):

a. 3.00 m (limite laterale)

b. 5.00 m (fata de limita posterioara de proprietate)

Amplasarea efectivd a constructiilor in interiorul edificabilului astfel stabilit se va face in etapa D.T.A.C., cu
respectarea prevederilor normativelor tehnice in vigoare privind securitatea la incendiu, inclusiv a distantelor
minime de sigurantd intre constructii, dupd caz. In situatiile in care conformarea constructiilor pe parcele
vecine impune distante mai mari, acestea se vor stabili prin documentatia tehnicd pentru autorizarea
constructiilor.

2.

ART.7:

Se vor respecta urmatoarele distante minime fata de retragerile laterale si posterioare in
vederea respectarii edificabilului maxim propus pentru zona de M1-U8-L1ac - (cf.P.U.Z.):
a. Pentru UTR 2 — M1-U8-L1ac se va respecta o retragere de minimum 7,50 m fata de

limitele laterale si posterioare ale parcelei. In cazul fatadelor care contin goluri ale
incaperilor de locuit sau ale spatiilor destinate unor activitati permanente,
retragerea nu va fi mai mica de jumatate din inaltimea totala a cladirii. Se va aplica
valoarea cea mai restrictiva rezultata din cele doua conditii.

Nota 1: Amplasarea constructiilor si echipamentelor tehnico-edilitare se va stabili potrivit

avizelor administratorilor de retele si reglementarilor tehnice aplicabile, fara afectarea

circulatiilor, acceselor si conditiilor de siguranta stabilite prin prezentul P.U.Z..

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela se va realiza cu respectarea unei distante minime
egale cu Tnaltimea la cornisa sau la atic a cladirii celei mai inalte.
Distanta prevazuta la punctul 1 poate fi redusa la jumatate din inadltimea la cornisa sau la
atic a cladirii celei mai inalte, daca fatadele care se confrunta nu contin ferestre ale
incaperilor de locuit sau ale spatiilor destinate activitatilor permanente, ci numai ferestre
ale dependintelor.
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3. Tn cazul cladirilor cu niveluri retrase succesiv, distanta se va verifica pentru fiecare volum

construit, Tn raport cu inaltimea volumului care se confrunta cu cladirea invecinata de pe
aceeasi parcela, cu respectarea conditiilor prevazute la punctele 1 si 2.

4. Amplasarea exacta a constructiilor in interiorul edificabilului se va stabili la etapa D.T.A.C,,

cu respectarea conditiilor de insorire si a reglementarilor tehnice aplicabile privind
securitatea la incendiu.

ART.8: CIRCULATII, ACCESE

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din partea desenata a
documentatiei urbanistice P.U.Z. .

1. Parcela este construibilda numai daca are asigurat un acces carosabil cu latimea de minimum

4,00 m, direct dintr-o circulatie publica sau privata reglementata ori printr-un drept legal
de trecere constituit si Tnscris Tn conditiile legii;

Reteaua de accesuri din interiorul parcelelor se va dimensiona in raport cu functiunile,
numarul si caracteristicile constructiilor propuse spre autorizare, cu respectarea
reglementarilor tehnice aplicabile;

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii
in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu;

Accesele si circulatiile carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pastrate libere in permanenta;

n carosabil si in spatiile verzi adiacente strizilor proiectate se pot poza retele de utilititi
doar cu acordul proiectantului infrastructurii rutiere;

Executia lucrarilor de infrastructura rutiera din prezenta documentatie se poate face
etapizat, functie de ritmul de executie a obiectivelor din zona;

ART.9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
1. Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii conform HG 525/1996 — Regulamentul general

de urbanism, atat la subsolurile cladirilor cat si la suprafata terenului amenajat. Accesul
catre parcdrile subterane se va face din incinta proprietatii, daca va fi cazul.

2. Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite

numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

3. Pentru UTR 1 — M1-U8-L1a se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare

parcela destinata locuirii individuale.

Pentru UTR 2 — M1-U8-L1ac, necesarul de parcaje se va calcula in functie de destinatia
constructiei propuse la etapa autorizarii, cu respectarea prevederilor cap. 11.4 din prezentul
regulament, ale Anexei nr. 5 la Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.
525/1996, republicata, precum si ale normativelor tehnice aplicabile.

Parcajele se vor realiza in interiorul parcelelor, la sol sau in subsolul/demisolul
constructiilor, dupa caz, fara ocuparea domeniului public si fara afectarea circulatiilor
carosabile, pietonale sau a accesului autospecialelor de interventie.
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4. Parcajele vor fi realizate cu respectarea R.L.U. aferent P.U.G. Municipiul Fagaras si a
reglementarilor tehnice in vigoare privind dimensionarea, accesurile carosabile si pietonale
si organizarea stationarii.

5. Amplasarea constructiilor si organizarea stationarii autovehiculelor in interiorul parcelelor
se vor corela in etapa D.T.A.C., cu respectarea normativelor tehnice in vigoare privind
securitatea la incendiu.

Pentru functiunile admise prin prezentul requlament pentru care nu este stabilit in mod expres
un necesar minim de parcaje, dimensionarea acestuia se va realiza la etapa autorizdrii, prin
raportare la Anexa nr. 5 la Requlamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996,
republicatd, la Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. Municipiul Fdgdras si la
reglementadrile tehnice aplicabile. Aplicarea acestor prevederi nu poate conduce la admiterea
unor functiuni care nu sunt permise prin articolele 1-3 ale prezentului regulament.

ART.10: INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
UTR 1 - M1-U8-L1a — Zona de locuire individuala
+ Regim de inaltime maxim: S+P / S+P+M / S+P+1E
¢+ Tnaltimea maxima la cornisd: 8,00 m
+ Tnaltimea maxim la coama: 10,00 m

UTR 2 — M1-U8-Llac — Zona mixta de locuire colectiva, comert

¢ Regim de indltime maxim — Comert: S+P / S+P+1E; Hmax total 10,00 m;

+ Regim de inaltime maxim — Locuire colectiva: S+P+2E+M; Hmax total 12,00 m;

+ Regim de inaltime maxim — Locuire colectiva si comert (cladire mixta): S+P+4E; Hmax total
17,00 m.

+ Tniltimea maxima la coama/atic: 17,00 m

1. In cadrul UTR 2 sunt admise alternativ constructii comerciale, constructii de locuire
colectivd sau cladiri cu functiune mixta de locuire colectiva si comert.

2. Pentru toate variantele functionale se aplicd P.O.T. maxim 40,00%, C.U.T. maxim 1,00
ADC/mp teren si obligatia asigurdrii a minimum 30,00% spatii verzi si plantate. Regimul de indltime si
Hmax se verifica distinct, in raport cu functiunea concret autorizata.

3. Valoarea Hmax de 10,00 m aferentd variantei comerciale, regimul S+P+2E+M cu Hmax
12,00 m aferent locuirii colective si regimul S+P+4E cu Hmax 17,00 m aferent exclusiv cladirii cu
functiune mixtd constituie reglementdri urbanistice specifice, cu caracter modificator, instituite prin
prezentul P.U.Z. pentru UTR 2.

4. Indltimea maximd totald se mdsoard de la cota terenului amenajat in dreptul fatadei
pénd la limita superioard a aticului, in cazul acoperisului-terasd, respectiv pdnd la coamd, in cazul
acoperisului in panta.

ART.11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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Prevederea de baza este ca toate imobilele vor avea un aspect general urban cu caracter
contemporan, prin alegerea limbajului arhitectural si a materialelor de finisaj. Vor fi evitate
pastisele arhitecturale. Aceasta prevedere se va aplica in special imobilelor care prezinta
fatade spre spatiul public.

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”.

Imagine arhitecturala, finisaje exterioare si culori

— Este interzisa utilizarea materialelor destinate finisajelor interioare (de tip faianta, gresie,
tapet etc.) la exterior.

— Este interzisa folosirea materialelor de constructie precare (ex.: azbociment, tabla
ondulata, plastic ondulat etc.).

— Este interzisa utilizarea elementelor decorative de proasta calitate sau de factura fals
artistica (exemple: balustri, coloane, turnulete, amestecuri diverse de stiluri arhitecturale,
imitatii de tip pastisa, stiluri istorice imitate), care creeaza o imagine neadecvata locului.

— Arhitectura noilor constructii va fi de factura moderna si va reflecta caracterul
programului propus.

— Este interzisa utilizarea culorilor saturate sau stridente pentru finisajele exterioare de
suprafata, in special la constructiile cu valoare ambientala si in zonele verzi.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere
perceperea acestora din cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare.

Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o
perspectiva descendenta din cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare.
Orice constructie noua, trebuie sa se inscrie armonios in zona, fiind posibila si armonia prin
contrast.

Pozitionarea antenelor de satelit si a altor instalatii nu se va face pe nici o fatada a
imobilelor.

ART.12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

1.

Constructiile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare necesare functionarii, in
conformitate cu solutiile si conditiile stabilite prin avizele operatorilor de retele. Solutiile
individuale sunt admise numai in situatiile permise expres prin avizele si reglementarile
aplicabile.

Se interzice evacuarea necontrolata a apelor pluviale catre domeniul public sau parcelele
vecine. Colectarea si evacuarea acestora se vor realiza conform avizului SGA si proiectului
de specialitate, cu diferentierea apelor provenite de pe suprafete potential impurificate
fata de apele conventional curate.

Se interzice dispunerea vizibila a cablurilor de orice fel.

Pozitionarea traseelor retelelor tehnico-edilitare in interiorul parcelelor se va face
coordonat cu pozitia acceselor auto si pietonale.

Realizarea retelelor edilitare se face pe cheltuiala investitorilor.
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Echiparea edilitara se va realiza in conformitate cu solutiile reprezentate in plansa UO5 si
documentatiile de specialitate care o fundamenteaza. Se vor respecta distantele impuse
prin avizul apa—canal: minimum 3,00 m intre constructii si conducta de apa, respectiv
minimum 2,00 m fata de conducta de canalizare. Retelele si echipamentele existente vor fi
protejate, cu asigurarea accesului pentru exploatare si interventie.

ART.13: SPATII LIBERE S| PLANTATE

1.

2.

3.

Pentru UTR 1 — M1-U8-L1a se va asigura minimum 30,00% spatiu verde si plantat, raportat
la suprafata fiecarei parcele.

Pentru UTR 2 —M1-U8-L1ac se va asigura minimum 30,00% spatiu verde si plantat, raportat
la suprafata parcelei care face obiectul autorizarii, indiferent de varianta functionala
autorizata.

Suprafetele ocupate de platforma impermeabilizata pentru colectarea deseurilor, de
constructiile tehnico-edilitare si de accesele pavate aferente nu se includ in suprafata
minima obligatorie de spatii verzi si plantate.

Suprafata si organizarea spatiilor verzi vor fi demonstrate prin bilantul teritorial al parcelei
la etapa D.T.A.C.

Prezentul P.U.Z. nu instituie o nouad subzona functionala de spatiu verde public. Spatiul
verde public de aproximativ 0,80 ha, aferent ansamblului reglementat anterior, se mentine
integral.

ART.14: TMPREJMUIRI

1.

Imprejmuirile imobilelor se vor realiza pe limita de proprietate. Spre aliniament, pot fi
realizate imprejmuiri transparente, dublate de gard viu, cu o inaltime maxima de 2.00m.
Sunt interzise utilizarea elementelor din material plastic sau policarbonat si folosirea
culorilor stridente pentru realizarea imprejmuirilor.

IV.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR —

INDICI SI INDICATORI TEHNICI PROPUSI PRIN DOCUMENTATIA P.U.Z.

ART.15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI PROPUS - P.O.T.
UTR 1 — M1-U8-L1a — Zona de locuire individuala

+ P.O.T. propus: 40.00 %

UTR 2 — M1-U8-L1ac — Zona mixta de locuire colectiva, comert
¢+ P.O.T. propus: 40.00 %

UTR 3 - M1-U8-Cc — Zona de circulatii rutiere, pietonale si parcaje
¢+ P.O.T. propus: 5.00 %
+ Alte specificatii: zond destinatd infrastructurii de acces, drumurilor interne, parcajelor la
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sol, spatiilor verzi de aliniament, amenajdrilor peisagistice si constructiilor tehnico-edilitare
aferente. Regimul de indltime nu este aplicabil circulatiilor, parcajelor si amenajdrilor
neconstruite; constructiile tehnico-edilitare se vor conforma avizelor administratorilor de
retele si reglementdrilor tehnice aplicabile.

Mentiune: Toate reglementadrile privind indicatorii urbanistici sunt reprezentate in plansa U04 — Reglementari
urbanistice propuse, in corelare cu prevederile P.U.G. Municipiul Fagaras si cu reglementarile urbanistice
specifice instituite prin prezentul P.U.Z.

ART.16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI PROPUS - C.U.T.
UTR 1 - M1-U8-L1a — Zona de locuire individuala
+ C.U.T. maxim propus: 0.90 ADC/mp teren

UTR 2 — M1-U8-Llac — Zona mixta de locuire colectiva, comert
+ C.U.T. maxim propus: 1.00 ADC/mp teren

UTR 3 — M1-U8-Cc — Zona de circulatii rutiere, pietonale si parcaje

+ C.U.T. maxim propus: 0.20 ADC/mp teren

¢+ Alte specificatii: zond destinatd infrastructurii de acces, drumurilor interne, parcajelor la
sol, spatiilor verzi de aliniament, amenajdrilor peisagistice si constructiilor tehnico-edilitare
aferente. Regimul de indltime nu este aplicabil circulatiilor, parcajelor si amenajdrilor
neconstruite; constructiile tehnico-edilitare se vor conforma avizelor administratorilor de
retele si reglementdrilor tehnice aplicabile.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) se va calcula raportat la suprafata parcelei
rezultate Tn urma dezmembrarilor propuse prin prezentul P.U.Z., luand in considerare suprafata
construitd desfasuratd a tuturor constructiilor existente si propuse pe parceld. In cazul etapizarii
investitiei, C.U.T.-ul maxim admis se va respecta cumulativ pentru fiecare parcela, indiferent de
faza de realizare a constructiilor.

Notd: in cazul operatiunilor cadastrale ulterioare de dezmembrare, comasare sau alipire,
indicatorii urbanistici se vor verifica la nivelul fiecarei parcele rezultate si, dupa caz, distinct pe
fiecare U.T.R. incident. Operatiunile cadastrale nu pot conduce la depasirea P.O.T. si C.U.T.
aprobate prin prezentul P.U.Z., nu pot modifica regimul de inaltime admis si nu pot schimba
destinatia functionala stabilita pentru fiecare U.T.R.

IV.4. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

DESTINATIA TERENURILOR SI CONSTRUCTIILOR

Conform art. 37 din R.G.U., prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege
modul de utilizare al acestora, stabilit prin functiunea prevazuta in reglementarile din
Regulamentele locale aferente planurilor de urbanism.
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GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI
Propunerea unitatilor teritoriale de referinta (U.T.R.) si stabilirea indicatorilor si indicilor
urbanistici se va organiza conform urmatoarei structuri:
+ UTR1-M1-U8-L1a - Zona de locuire individuala
+ UTR 2 -M1-U8-L1lac — Zona mixta de locuire colectiva, comert
+ UTR 3 - M1-U8-Cc — Zona de circulatii rutiere, pietonale si parcaje

Tn cadrul UTR 2 — M1-U8-L1ac se delimiteazi subzona Gc — gospodirie comunal3 si echipare tehnico-
edilitara, in suprafata totald de 82,84 m? (34,00 post trafo existent si 48,84 Gc propus) , inclusa in
suprafata UTR 2. Aceasta cuprinde amplasamentul platformei comune pentru colectarea separata a
deseurilor municipale si amplasamentele posturilor de transformare existent si propus, identificate
distinct in partea desenata. Delimitarea subzonei si organizarea dotarilor se coreleaza intre plansele
U04, UO05 si U08 si bilantul teritorial. Sunt admise constructiile, instalatiile, amenajarile si accesele
necesare functionarii acestor dotari, cu respectarea conditiilor sanitare, a zonelor de protectie si de
siguranta si a proiectelor de specialitate. Se interzice ocuparea amplasamentelor rezervate cu
locuinte, spatii comerciale sau parcaje.

BILANT REGLEMENTARE URBANISTICA P.U.Z.

BILANT TERITORIAL - Imobil nr.cad. 108602

CIRCULATII CAROSABILE - UTR M1-U8-Cc 0.00 0.00% 2574.40 9.92%
CIRCULATII PIETONALE - UTR M1-U8-Cc 0.00 0.00% 789.77 3.04%
ZONA FUNCTIONALA -UTR M1-U8-L1a 0.00 0.00% 18296.00 70.49%
Total zona functionala - UTR M1-U8-L1a 0.00 0.00% 18296.00 100.00%
ZONA FUNCTIONALA - UTR M1-U8-L1ac 0.00 0.00% 4296.84 16.55%
Total zona functionala - UTR M1-U8-L1ac 0.00 0.00% 4296.84 100.00%
Teren liber propus spre modificare prin P.U.Z. 25923.00 99.87% 0.00 0.00%
TOTAL TEREN P.U.Z. MODIFICATOR 25957.00 100.00% 25957.00 100.00%

TOTAL (nr.cad. 108602) 7 25957.00 100.00% ~25957.00 100.00%
Suprafata subzonei Gc, de 82,84 m?, este inclusa in suprafata totala a UTR 2 si cuprinde terenul
rezervat platformei de colectare a deseurilor si dotarilor tehnico-edilitare individualizate in planse.
Aceasta suprafata se contabilizeaza o singura data in totalul bilantului.

Mentiune: Valorile privind fondul construit propus reprezintd o propunere preliminard pentru mobilarea urbanisticd a
terenului reglementat. Configuratia finald a constructiilor poate fi ajustatd in etapa de emitere autorizatie de construire
(A.C./D.T.A.C.), cu conditia respectdrii indicatorilor si indicilor urbanistici reglementati prin P.U.Z..
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V. CAPITOLUL - CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Zona propusa pentru dezvoltare, reglementata prin prezentul P.U.Z. aferent terenului cu
nr. cadastral 108602, se inscrie intr-o localizare strategica la nivelul Municipiului Fagaras, avand un
potential semnificativde modernizare siintegrare in dezvoltarea urbana planificata prin noul P.U.G.
Fagaras. Proiectul urmareste conversia functionald a unei zone anterior reglementate pentru
locuire colectiva si comert, in vederea realizarii unui ansamblu urban coerent, cu functiuni mixte
de locuire individuala, locuire colectiva si spatii comerciale si de servicii.

Aceasta diversitate functionala va contribui la revitalizarea zonei si la cresterea
atractivitatii sale, stimuland investitii private si generand noi locuri de munca in comert, servicii si
constructii. Integrarea locuintelor individuale si colective in cadrul aceluiasi perimetru va raspunde
cerintelor variate ale populatiei, sustinand dezvoltarea demografica si echilibrul social.

Proiectul propune de asemenea consolidarea infrastructurii de circulatie si conectarea
la trama stradala existenta (Soseaua Combinatului si Aleea Transilvaniei), asigurand o accesibilitate
optima si o legatura directa cu arterele principale ale municipiului. Acest lucru va facilita mobilitatea
si integrarea noilor functiuni fara a afecta negativ circulatiile deja existente.

Prin reglementarile propuse, proiectul va sustine dezvoltarea urbana durabila, prin:

- valorificarea terenului in intravilan in concordanta cu strategia locala de dezvoltare;

- stimularea economiei locale prin mixitatea functionala si prin atragerea de investitii in locuire si servicii;
- Tmbunatatirea calitatii vietii locuitorilor prin diversificarea ofertei rezidentiale si crearea de spatii pentru
comert;

- integrarea armonioasa in trama urbana existenta si corelarea cu infrastructura realizata anterior prin
P.U.D. nr. 84/2005, aprobata cu H.C.L. Fagaras nr. 154 din 2006 ,,ansamblul de locuinte Miorita Fagaras” .

Implementarea prezentului Plan Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de
Urbanism aferent permite autorizarea directa a constructiilor in perimetrul studiat, cu respectarea
reglementadrilor aprobate si fara necesitatea elaborarii unor documentatii de urbanism
suplimentare.

Prevederile prezentului P.U.Z. si R.L.U. completeaza si detaliaza reglementarile stabilite
prin P.U.G. Fagaras si documentatiile de urbanism aprobate anterior, asigurand cadrul necesar
pentru dezvoltarea etapizata, coerenta si sustenabila a zonei.
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rchitecture

ANEXA INFORMATIVA — EXTRAS DIN ANEXA NR. 5 LA REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM
Prezenta anexd are exclusiv caracter informativ si reproduce orientativ prevederi ale Anexei nr. 5 la Regulamentul
General de Urbanism. Aceasta nu completeazd si nu extinde lista utilizdrilor admise prin prezentul R.L.U. si nu
inlocuieste normele specifice de parcare stabilite in capitolul 114 si in articolul 9. In cazul unor neconcordante,
prevaleazd prevederile normative ale prezentului requlament si actele normative in vigoare la data autorizdrii.

5.11. — Constructii de locuinte

5.11.1. — Pentru constructii de locuinte, in functie de
indicele de motorizare a localitatii, vor fi prevazute locuri de
parcare, dupa cum urmeaza:

* cate un loc de parcare la 1-5 locuinte unifamiliale
cu lot propriu;

* cate un loc de parcare la 1-3 apartamente pentru
locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit
in comun;

* cate un loc de parcare la 2-10 apartamente in
locuinte colective cu acces si lot in comun.

5.11.2. — Din totalul locurilor de parcare pentru locuin-
tele individuale vor fi prevazute garaje in procent de
60-100%.

5.3. — Constructii comerciale

5.3.1. — pentru constructile comerciale vor fi prevazute
locuri de parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza:
* un loc de parcare la 200 m? suprafatd desfasurata
a constructiei pentru unititi de pana la 400 m?;
* un loc de parcare la 100 m? suprafatd desfasurata
a constructiei pentru unitati de 400-600 m=;
* un loc de parcare la 50 m? suprafatd desfasurata
a constructiei pentru complexe comerciale de
600-2.000 m?;
un loc de parcare la 40 m? suprafatda desfasurata
a constructiei pentru complexuri comerciale de
peste 2.000 mZ.

W

5.3.2. — Pentru restaurante va fi prevazut cate un loc
de parcare la 5-10 locuri la masa.
5.3.3. — La acestea se vor adauga spalille de parcare

sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate inde-
pendent de parcajele clientilor.
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ANEXA PARCELAR
Suprafata 5. TOTAL - M1-U08-
Parcela (m?) 18,296.00
P1 617.00 ==
= 532.00 5. TOTAL-M1-U08-Cc
P3 510.00 [circulatii carosabile si 3,364.17
P 515.00 circulatii pietonale)
PS5 S09.00
PG 521.00 D-I' -DRUM 1-5= 623.76 MP
P7 595.00 D-D' -DRUM 2-S= 632.36 MP
P8 521.00 |
= e D-D' -DRUM 3-5= 626.80 MP
P10 521.00 D-I' -DRUM 4-5= 626.78 MP
P11 509.00 , }
51 515.00 E-E' -DRUM1-5= 85445 MP
Sl S09.00 S. TOTAL - M1-U08-
P14 521.00 4206.84
P15 596.00 Llac
P16 ©540.00 ZONA COMERT/LOCUIRE COLECTIVA =
P17 513.00 4714 00 MP
P18 509.00 - -
P19 515.00 ZONA COMERT/LOCUIRE COLECTIVA
P20 509.00 (Gc propusa 33 mp / Pt-Post trafo 34
P21 513.00 mp / Ptab propus 15,84 mp )
P22 617.00 - 87 84 MP
P23 553.00
P24 523.00 S. TOTAL TEREN
: 25,957.00
P25 S04.00 P.U.Z.
P26 502.00
P27 501.00
P28 501.00
P29 501.00
P30 619.00
P31 526.00
P32 657.00
P33 502.00
P34 503.00
5. TOTAL - M1-LUD3- 18,296.00
Lla

JINTOCMIRE P.U.Z. — ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI DE LOCUIRE INDIVIDUALA, LOCUIRE COLECTIVA S| COMERT”

24
Judet Brasov, Municipiul Fagaras, Soseaua Combinatului, f.n., inscris cu nr. cad. 108602, in suprafata teren de 25 957,00 mp



http://www.urbanificarchitecture.com/

U A S .

C.U.l. : 41855154, J29 /3184 /2019
str. Ana Ipatescu, nr.52, Ploiesti, Jud. Prahova

Tel. 0728394049; E-mail:maringeorgegabriel@yahoo.ro

DEFINITII ALE UNOR TERMENI UTILIZATI IN REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Termenii utilizati Tn prezentul Regulament Local de Urbanism se interpreteaza in sensul definitiilor
stabilite prin legislatia Tn vigoare in domeniul amenajarii teritoriului, urbanismului si autorizarii lucrarilor de
constructii. Definitiile de mai jos au rolul de a clarifica aplicarea reglementarilor aferente prezentului P.U.Z. si nu
pot fiinterpretate ca extinzand lista utilizarilor admise, indicatorii urbanistici sau drepturile de construire stabilite
prin articolele normative si prin partea desenatd a documentatiei. in cazul unei neconcordante, prevaleazi
definitiile legale si reglementarile specifice stabilite prin prezentul R.L.U..

ALINIAMENT = linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia conventional3 pe care sunt amplasate fatadele constructiilor orientate citre stradd. Alinierea
poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa fata de acesta, potrivit retragerilor stabilite prin prezentul R.L.U. si prin
plansa U04 — Reglementari urbanistice propuse.

ANEXE ALE LOCUINTELOR = constructii distincte, cu caracter complementar functiunii de locuire, precum garaje, magazii,
spatii tehnice, adaposturi pentru unelte, pergole sau alte constructii similare admise prin prezentul regulament. Suprafetele
acestora se includ in calculul P.O.T. si C.U.T., dupa caz, potrivit definitiilor si exceptiilor prevazute de legislatia in vigoare.
APROBARE = actul autoritatii deliberative competente prin care o documentatie de urbanism dobandeste caracter juridic
obligatoriu si devine aplicabild in teritoriul reglementat. Aprobarea documentatiei de urbanism nu inlocuieste autorizatia
de construire si nu confera, prin ea insasi, dreptul de executare a lucrarilor.

ARIA CONSTRUITA = aria sectiunii orizontale a cladirii la cota +0,00 a parterului, masurata pe conturul exterior al peretilor.
ARIA DESFASURATA = suma ariilor tuturor nivelurilor cladirii, fard a include podurile (exceptie mansarde) si subsolurile
tehnice.

AVIZARE = procedura de analiza a unei documentatii de catre autoritatile si institutiile competente, finalizata prin emiterea
unui aviz, acord, punct de vedere sau act administrativ specific, potrivit competentelor si legislatiei aplicabile.
CONSTRUCTII PROVIZORII = constructii autorizate pe o durata limitata, stabilita prin autorizatia de construire, care se
desfiinteaza la expirarea duratei autorizate, in conditiile legii.

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, alei de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

COMERT = activitati de vanzare cu amanuntul si servicii comerciale catre populatie, cu participare redusa, desfasurate in
spatii inchise si compatibile cu locuirea, precum magazine de proximitate, unitati comerciale de scara locala si alte activitati
similare admise prin prezentul R.L.U. Nu sunt incluse centrele comerciale regionale, hipermagazinele, comertul en gros,
pietele de gros, depozitele comerciale de mare capacitate si activitatile generatoare de trafic greu, disconfort sau riscuri
tehnologice.

COMERT EN GROS = societdti comerciale care achizitioneaza, depoziteaza, reambaleaza si distribuie marfuri catre
comerciantii retail.

PIATA DE GROS = spatiu amenajat unde producatorii locali Tsi vand produsele agricole catre comerciantii retail.

COMERT / DEPOZITE MIC-GROS = depozite intermediare cu marfuri in ambalaje reduse si rulaj rapid, localizate in zona
centrald, mixta sau de cartier, care pot asigura si aprovizionarea la domiciliu.

DESCHIDERE LA STRADA = lungimea limitei parcelei aflate in contact direct cu aliniamentul strézii sau al circulatiei din care
se asigura accesul principal.

DOMENIUL PUBLIC = ansamblul bunurilor aflate in proprietatea publica a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale,
care, prin natura lor sau potrivit legii, sunt de uz ori de interes public. Apartenenta unui bun la domeniul public rezulta din
lege si din actele juridice si administrative intocmite potrivit acesteia.

EXTRAVILAN = teritoriu situat Tn afara intravilanului localitatii, inclus in teritoriul administrativ si cuprinzand activitati
dependente sau nu de functiunile localitatii, conform planurilor de urbanism.
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INFRASTRUCTURA = ansamblul retelelor, instalatiilor, constructiilor si amenajarilor tehnice necesare functionarii unei
localitati sau a unei zone, incluzand circulatiile, alimentarea cu apad, canalizarea, energia electricd, gazele naturale si
telecomunicatiile.

INTREPRINDERI MICI SI MIJLOCII (I.M.M.) = intreprinderi care indeplinesc criteriile de incadrare stabilite prin legislatia
stabilita exclusiv prin articolele 1-3 ale prezentului R.L.U.

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR = limita verticald maxima admisa pentru o constructie, exprimata in metri si prin regim
deinaltime. in cadrul prezentuluiR.L.U., inaltimea maxim3 totald se m&soara de la cota terenului amenajat in dreptul fatadei
pana la limita superioara a aticului, pentru constructiile cu acoperis-terasa, respectiv pana la coama, pentru constructiile cu
acoperis in pantd. Regimul de niveluri si valoarea Hmax se respecta cumulativ.

PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI (POT) = raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladiri 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.

REGIM DE CONSTRUIRE = modul de amplasare si conformare a constructiilor pe parcela, stabilit prin raportare la tipologia
de construire, aliniere, retrageri, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T. si celelalte conditii prevazute prin documentatia de
urbanism.

SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE = constructii'si amenajari destinate furnizarii unor servicii de interes public. Prezenta
definitie are caracter general si nu determind admisibilitatea acestor functiuni in teritoriul reglementat. in cadrul prezentului
P.U.Z. sunt admise exclusiv utilizarile prevazute in articolele 1-3, cu respectarea interdictiei privind obiectivele vulnerabile
aplicabile UTR M1-U8.

SERVICII PROFESIONALE SI ACTIVITATI TERTIARE = activititi de birou, consultantd, proiectare, administrare si alte servicii
cu impact redus, fird activitati productive, depozitare, trafic greu sau aglomerari importante de persoane. in UTR 2 acestea
sunt admise numai in conditiile si in raport cu functiunile stabilite prin articolele normative ale prezentului R.L.U.
TERITORIU ADMINISTRATIV = suprafata delimitata prin lege la nivel national, judetean si local (municipiu, oras, comuna).
TERITORIU INTRAVILAN = teritoriul delimitat prin Planul Urbanistic General aprobat, in interiorul caruia autorizarea
constructiilor siamenajarilor se realizeaza cu respectarea documentatiilor de urbanism si a reglementarilor legale aplicabile.
TERITORIU EXTRAVILAN = suprafata cuprinsa intre limita administrativ-teritoriala a unitatii si limita intravilanului.
UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA (U.T.R.) = subdiviziune urbanistica a teritoriului reglementat, caracterizata prin
omogenitate functionald si morfologica, pentru care sunt stabilite aceleasi utilizari, indicatori urbanistici si conditii de
construire.

ZONA FUNCTIONALA = parte a teritoriului pentru care documentatia de urbanism stabileste o functiune dominant si un
ansamblu coerent de utilizari admise, admise cu conditiondri si interzise.
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