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HOTARAREA .......coceue
din data de ....cccueeee-

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal- Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor
individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de
intravilan si enclave neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor colective
cu regim mediu de iniltime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale ,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Avand in vedere referatul de aprobare nr.58311/1 din 08.12.2025 al Primarului Municipiului
Figiras si raportul de specialitate nr. 58311 din data 08.12.2025 al arhitectului sef, prin care se
propune aprobarea Planului Urbanistic Zonal- Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor
individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate In zone neconstruite (extinderi de intravilan si
enclave neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor colective cu regim mediu de
iniltime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale , in strada Campului f.n., beneficiar SC Rent
Codaia NNN SRL,

Viazand avizul favorabil al cOMiSi€lum e

Avand in vedere prevederile art.32 alin (3), lit (a) din normele metodologice de aplicare a
Legii 50/1991 republicati-Ordinul 839/12.10.2009, art.47 si art.56 si anexa 1 la Legea 350/2001-
privind amenajarea teritoriului si urbanismul 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,

Vizind avizele favorabile nr.8440/2025 SC Apa Canal SA Sibiu, nr.7010250302669/2025
Distributie Energie Electrici Romania, nr.67238/320854241/2025/RG Distrigaz Sud Retele,
nr.457/2025 Serviciul Public de Alimentare cu Energie Termica, nr.AF0203692/22333/2139
Orange Romania, nr. 1773046/2025 Inspectoratul pentru Situatii de Urgentd ,Tara Barsei” Brasov,
nr.586/A/2025 Directia de Sanatate Publicd Brasov, Decizia de incadrare nr. 151/11482 din 2025 a
Agentiei de Protectie a Mediului Brasov, nr.158/2025 Sistemul de Gospodarire a Apelor Brasov,
nr.589/2025 Salco Serv SA, aviz nr.31296/2025 Comisia de Circulatie Fagaras, nr.DT/12127 Statul
Major General precum si Raportul de Informare si Consultare a Populatiei nr.55876/18.11.2024,

Avénd in vedere Avizul nr.1/ 04.12.2025 al Arhitectului Sef emis in urma avizului favorabil al
Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism

Tinand cont de Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica,
republicata cu modificarile si completarile ulterioare, coroboratd cu dispozitiile Ordinului
nr.2710/2010 privind metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planului de amenajare a teritoriului si de urbanism, respectiv procesul verbal de
afisare nr.26291 din 23.01.2025
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in temeiul art. 129 alin (1), alin. (2) lit c) 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 Urgen{d 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completdrile ulterioare.

HOTARASTE

Art.1.- Se aprobi raportul informarii si consultdrii publicului privind documentatia de
urbanism Plan Urbanistic Zonal- Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor individuale (cu
maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave
neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor colective cu regim mediu de Indltime
(P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale , in strada Campului fn., conform anexei 1 ce face
parte integranti din prezenta hotarare

Art.2.- Se aprobd documentatia Plan Urbanistic Zonal- Schimbare UTR din L2a subzona
locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de
intravilan si enclave neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor colective cu
regim mediu de in3ltime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidenfiale , in strada Campului fn. si
Regulamentul local de urbanism aferent, Intocmite de SC Case Diverse SRL, proiect nr.147/2024 ,
beneficiar SC Rent Codaia NNN SRL, conform anexei 2 ce face parte integranta din prezenta
hotarare

Documentatia de urbanism propune dezvoltarea terenului in suprafatd de 5.200 mp ,
identificat tn CF 104949 Figiras, aflatd in proprietate privatd, in zona de locuinte colective tip bara
sau punct cu functiuni complementare, zona circulatii interioare si parcdri, zona verde.

Art.3.- Utilitdtile 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.

Art.6.- Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se insdrcineaza Primarul municipiului
Fagiras, prin arhitectul sef si compartimentele de specialitate.

INITIATOR Vizat péntru legalitate
PRIMAR, SECRETAR|L MUNICIPIULUI
GHEO IFI SUCACIU LA INIA MARIAN
&G N\ - o
— —
Prezenta hotarare se E@.é‘unica: \
- 1ex. Dosarul de sedinta - 1 ex. Colectie
- 1ex. 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
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Nr. inregistrare: 58311 data: 08.12.2024

APROB,

PRIMAR,
ol

N
\

RAPORT DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind aprobare Plan Urbanistic Zonal - Schimbare UTR din L2a subzona
locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite
(extinderi de intravilan §i enclave neconstruite din intravilanul existent) in L3c -
zona locuintelor colective cu regim mediu de iniltime (P+3, P+4) situate in
ansambluri rezidentiale ,

EXPUNEREA DE MOTIVE

- imobilul teren in suprafatd de 5.200 mp este situat in Cartierul Campului UTR L2a
si este proprietate privata

- beneficiarul doreste schimbarea unitatii teritoriale L2a-subzond locuinte
individuale propusi in Planul Urbanistic General in unitate L3c- zona locuinte colective

- zona prezinti potential de dezvoltare atdt din punct de vedere al locuirii cat si a

functiunilor complementare

- intocmirea documentatiei de urbanism si avizarea favorabild a acesteia de catre
furnizorii de utilitdti si institutiile abilitate

- solicitarea nr.58311/05.12.2025 de aprobare PUZ a beneficiarului SC Rent Codaia
NNN SRL

-Analizaind documentatia de urbanism PUZ- - Schimbare UTR din L2a subzona
locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite
(extinderi de intravilan si enclave neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona
locuintelor colective cu regim mediu de fndlfime (P+3, P+4) situate fn ansambluri

rezidentiale ,in Figiras, str. Cimpului, pr.nr. 147/2024 intocmit de SC Case Diverse SRL,
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care propune dezvoltarea terenului in suprafatd de 5.200 mp, identificat in CF 104949
Figiras, aflat in proprietate privatd, cu 3 constructii locuinte colective, zona de circulatii
interioare si parcari, zond verde,

-analizand avizele si acordurile favorabile de la detindtorii de retele si organismele
centrale si teritoriale interesate,

-constatand ci documentatia de urbanism , respectd continutul cadru si procedura
de avizare din « Ghidul privind metodologia de elaborare si confinutul cadru al PUZ »,
indicativ GM 010/2000 aprobat de MLPAT cu Ordinul 37/N/16.06.2000 precum si faptul
ci s-a respectat procedura de implicare a publicului in documentatiile de urbanism ,

conform raportului, propun aprobare PUZ

INTOCMIT

Cod: F-1
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Strada Repubilicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 8949, Fax: 0040368 402 806
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

Nr.58311/1 din 08.12.2025

REFERAT DE APROBARE a proiectului de hotarare

privind aprobare Plan Urbanistic Zonal - Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor
individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de
intravilan si enclave neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor
colective cu regim mediu de inidltime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale ,

-Analizdnd documentatia de urbanism PUZ- Schimbare UTR din L2a subzona
locuintelor individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi
de intravilan si enclave neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor
colective cu regim mediu de inalfime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale , in
Figiras, str.Campului , pr.nr.147/2024 intocmit de SC Case Diverse SRL , precum si avizele si
acordurile favorabile de la detindtorii de retele si organismele centrale si teritoriale
interesate, constatind ci 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

vazand referatul de specialitate nr.58311/08.12.2025 al arhitectului sef prin care se

propune aprobarea documentatiei de urbanism PUZ-L3c

propun aprobarea prezentului proiect

PRIMAR,

SUC IF GHEORGHE
-

\

N




e 5¥31(

Cerere aprobare PUZ
05 |, 12 7025

DOMNULE PRIMAR,

Subsemnatul adm. CODAIA VIORELA-MARIA  reprezentant al S.C. RENT CODAIA NNN
$.R.L., cu domiciliul / sediul in Mun.Fagdras,str.Dr.Titu Pertia nr.6
telefon / fax 0727693226, e — mail .casediverse@gmail.com.,
in calitate de Beneficiari al Elaborare PUZ - Parcelare si construire locuinte, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificarile si
completirile ulterioare, in baza certificatului de urbanism nr. 86 din 31.07.2024 ¢liberat de
pPirmaria.Mun.Fagiras, solicit inaintarea spre aprobare in Consiliul Local al Municipiului Fagdras
documentatiei de urbanism P.U.Z.:

PLAN URBANISTIC ZONAL-,, ,, Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor individuale (cu maximum
P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave neconstruite din
intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor colective cu regim mediu de indltime (P+3, P+4) situate
in ansambiluri rezidentiale.,,

intocmit3 de Sc Case DIVERSE SRL. Proiectanti : Arh Delia Birbat si Cloca Alina Catalina Cererea este
insotit3 de documentatia tehnica in dublu exemplar precum si de:

1. Certificat de urbanism Nr: 86/31.07.2024
2. Titlul de proprietate
¢ Cfnr104949, nr. Cad 104949-Fagdras
3. Documentatie topografica : 0.C.P.l. —Proces Verbal de receptie nr.440/2025
4. Studiu geotehnic
5. Avize:
Aviz de oportunitate Primiria Municipiului Figdras -Nr. 1 /17.02.2025
Aviz electrica : - Aviz amplasament favorabil Nr. 7010250302669/ 06.05.2025
Aviz de amplasament Api-Canal-Nr. 8440/19.03.2025
Aviz Distrigaz SUD-Nr. 67238/320.854.241/ 14.03.2025/RG
Aviz SPAET-Nr. 457 18.03.2025
Aviz Telefonizare nr AF0203692/2233/21393 02.04.2025
Aviz salubritate — Nr. 589/18.03.2025
Aviz Comisia de Circulatie a Municipiului Figdrag - Nr. 31.298 17.06.2026
Aviz Securitate la Incendiu Nr. 1773046/18.06.2025
10. DSP-BV -Notificare asistenta de specialitate — Nr. 586/A/10.04.2025
11. Aviz M.A.P.N —NR,¢°§:14201-14.10.2025
12. Aviz de Gospodérire a Apelor- Nr.158/26.09.2025
13. APM Brasov — DECIZIA ETAPEI DE INCADRARE Nr. 151/11482/ 31.10.2025
14. Raportul informéril si consultirii publiculu  i- Nr. 555876 din 18.11.2025
15. Dovada fnregistrarii lucrdrii RUR
16. Aviz arhitect gef

VoOoNOWHEWNR

6. Documentatie P.U.Z,
Data Semndtura

------- REOOEIONIIIIPEIRIPIPIIIIINIIY
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APROBAT

Nr. 55876 din 18.11.2025

RAPORT DE INFORMARE SI CONSULTARE A POPULATIEI
privind documentatia de urbanism
SCHIMBARE UTR DIN L2a - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE (CU MAXIMUM
P+1+M NIVELURI) SITUATE IN ZONE NECONSTRUITE (EXTINDERI DE INTRAVILAN SI
ENCLAVE NECONSTRUITE DIN INTRAVILANUL EXISTENT) IN L3¢ -ZONA
LOCUINTELOR COLECTIVE CU REGIM MEDIU DE INALTIME (P+3, P+4) SITUATE IN
ANSAMBLURI REZIDENTIALE

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

- Amplasament: teren situat in intravilanul municipiului Figiras, proprietate privatd persoani
juridica.
Responsabil din partea Municipiului Fagaras
- ing. Stamate Laura Maria, consilier Compartiment Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Beneficiar: SC RENT CODAIA NNN SRL
Proiectant: SC CASE DIVERSE SRL
Acte ale autorititii publice eliberate de Municipiului Figaras:
- certificat de urbanism nr. 86 din 31.07.2024 eliberat de Municipiul Figaras
- aviz de oportunitate nr. 1 din 17.02.2025 emis de Municipiul Fagiras
Conform Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului §i urbanism s-au parcurs urmitoarele etape:

1. Etapa pregititoare PUZ

- s-au facut anunturi de intentie citre proprietarii din zoni in data de 20.01.2025.

- s-a fécut anunt in ziarul Buna Ziua Brasov din 20 ianuarie 2025.

- anuntul de intentie s-a facut in data de 20.01.2025 cu nr. 26291 la sediul Municipiului Fagaras ,
printr-o informare scrisi cu un minim de informatii despre investitia doriti. Intentia a fost afisatd la
sediul UAT Municipiul Fégaras cu proces verbal de afisare nr. 26291 din 23.01.2025.

- 1 panou pe amplasamentul in cauzi conform anexa nr.1 la Ordinului 2701/2010. Anuntul
privind intenfia de elaborare PUZ a fost amplasat de catre 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 Primaériei Fagaras in perioada 20.01.2025 - 31.01.2025..
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Nu s-au primit observatii, propuneri, sugestii din partea publicului interesat nici la beneficiar nici
la sediul Municipiului Fagaras in perioada afisata, respectiv pana la data de 30.01.2025 si nici prin posta
in termen de 10 zile calendaristice de la data limita stabiliti.

2. Etapa elaboririi PUZ

- anunt nr. 30380/03.03.2025 la sediul Municipiului Figiras pentru etapa elaboririi
propunerilor PUZ cu termen 03.04.2025 §i afisare pe site-ul institutiei la anunturi publice.
- s-a facut anunt in ziarul Monitorul Expres editia din 9-12 martie 2025.

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

Documentatia a fost pusi la dispozitia publicului la Compartiment Urbanism si Amenajarea
Teritoriului, din cadrul Primiriei Municipiului Fagarag pe tot parcursul procedurii incepand cu data de
03.03.2025 - 03.04.2025.

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

3. Etapa aprobirii PUZ

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

Aviénd in vedere prezentul raport

Propunem:
- avizarea documentatiei

Raportul va fi afisat la avizierul primiriei §i va fundamenta decizia Consiliului Local Fagiras de
adoptare/neadoptare a Planului Urbanistic Zonal - SCHIMBARE UTR DIN L2a - SUBZONA
LOCUINTELOR INDIVIDUALE (CU MAXIMUM P+1+M NIVELURI) SITUATE IN ZONE
NECONSTRUITE (EXTINDERI DE INTRAVILAN SI ENCLAVE NECONSTRUITE DIN
INTRAVILANUL EXISTENT) IN L3¢ -ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE CU REGIM
MEDIU DE INALTIME (P+3, P+4) SITUATE IN ANSAMBLURI REZIDENTIALE

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

Intocmit in 2 exemplare, cate unul pentru fiecare parte semnatars.
Responsabil din partea Municipiului Fagiras

ing. STAMATE iURA MARIA, consilier Compartiment Urbanism si Amenajarea

Teritoriului
Beneficiar, h
SC RENT CODAIA NNN SRL vizat,
Admin. Codaia Viorela Maria arh. sef\LILIANA BOER

’COJO\\& U\b(MCO &C(/U\c\ '
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AEXA 1)

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT

PLAN URBANISTIC ZONAL: ,, SCHIMBARE UTR DIN L2A SUBZONA LOCUINTELOR
INDIVIDUALE (CU MAXIMUM P+1+M NIVELURI) SITUATE TN ZONE NECONSTRUITE
(EXTINDER!I DE INTRAVILAN $1 ENCLAVE NECONSTRUITE DIN INTRAVILANUL EXISTENT)

IN L3C - ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE CU REGIM MEDIU DE INALTIME (P+3,
D+P+4E) SITUATE IN ANSAMBLURI REZIDENTIALE.,,

Adresd amplasament:  Mun.Fagéras, str. Cimpului, nr. FN, jud. Brasov
Beneficiari: S.C. RENT CODAIA NNN S.R.L.
adm. CODAIA VIORELA-MARIA

Sef proiect: Urb. Arh. Delia Birbat Sc Terifiant Prod Srl — pr.nr 2/2025
Proiectant: Urb.Arh. Alina Cloca
Proiect nr: pr. nr. 147/2024-Sc Case Diverse Srl

faza : APROBARE P.U.Z.




PLAN URBANISTIC ZONAL: ,, Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor individuale (cu
maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave | Faza: aprobare
neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor colective cu regim mediu de | Pr.nr.147/2024
indltime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale.,, Data elb.08/2025
Beneficiar : S.C. RENT CODAIA NNN S.R.L., adm. CODAIA VIORELA-MARIA

CUPRINS

PLAN URBANISTIC ZONAL: ,, Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor
individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite
(extinderi de intravilan si enclave neconstruite din intravilanul existent) in L3c -
zona locuintelor colective cu regim mediu de indl{ime (P+3, D+P+4E) situate in

ansambluri rezidentiale.,,......cccceierieiiiiiiiiiiir 1
I DISPOZITI GENERALE........ovrurerueeesesseeseeesmeresemesessisesessonsssmnssssssssisssssssessnes 3
1.  ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM.......ccceurrrmereecneeiinssnenssennns 3
2. BAZA LEGALA A ELABORARI...ceiveverieteeereeerteieeseieneseeseneesresessenssnesensene 3
3. DOMENIUL DE APLICARE .....cuvvieierriireserrnssesseesseesenesencesenssssensasssnsssssns 3
Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR................... 4
4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI $I PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT....cvevveieirireniecrsensescsisesessasensansens 4
5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR I LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC ... vvieviitierseceerreesesesesesssesssessssssssesssesessessssssassassssssnes 7
Iil. CONDITII DE AMPLASARE $1 CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR........ccoccuvvne. 8
6. REGULI DE AMPLASE S| RETRAGER! MINIME OBLIGATORIL........ccovrieirinnnenn. 8
7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII.............. 9
8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA .......cocvevnennrericiiicrennns 10
9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII eeveeveieiaeseaeveressessesesesesesssssssesessssmsesenssensssssssssssssesssastesssenanns 11
10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASREA DE SPATII VERZI, PARCAJE SI
TIVIPREJIVIUIRT .. eveveeeseasesseseeessssasessesessssnsesssssesesssensanenesesensasasssensses 12
11, DISPOZITI FINALE ...ecuvivetteenreeeserseesencsesesstseseassesensenassesessnsssssssesensnsnans 14
IV. ZONIFICARE FUNCTIONALA ..ottt neeeieeresesnenstensseisssisaesesene 15
12. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE......ovoveieeiniieiriinnetenennnereseiesesanns 15

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.




PLAN URBANISTIC ZONAL: ,, Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor individuale {cu
maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave | Faza:aprobare
neconstruite din intravilanul existent) in L3¢ - zona locuintelor colective cu regim mediu de | Pr.nr.147/2024
ingltime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale.,, Data elb.08/2025
Beneficiar : S.C. RENT CODAIA NNN S.R.L. , adm. CODAIA VIORELA-MARIA

I DISPOZITII GENERALE

|1. ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea
executirii constructiilor in limitele teritoriului studiat P.U.Z.. Prezentul
Regulament de urbanism expliciteaza si detaliazd prevederile cu caracter de
reglementare ale zonei cuprinse in studiu.

Dup3 aprobarea Regulamentul local de urbanism, acesta constituie act de
autoritate al admnistratiei locale, in conformitate cu prevederile Legii 350/2001
si actualizari.

|2. BAZA LEGALA A ELABORARII

Regulamentul local de urbanism s-a elaborat in conformitate cu Legea
nr.350/2001 cu actualiziri, precum si celelalte acte normative specifice sau
complementare domeniului printre care mentiondm:Codul civil, Legea fondului
funciar 18/1991, republicatd/cu modificari ulterioare, Legea nr.54 /1998 privind
circulatia juridicd a terenurilor, republicatd/cu modificarile ulterioare, Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicatd/cu modificari
ulterioare; Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd/cu
modificirile ulterioare, Hotirarea Guvernului nr.525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism, republicatd/cu modificdrile ulterioare;
Ordin 233 /2016,ordin 176/N/2000.

3. DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentului local de urbanism, impreuna cu Planul Urbanistic Zonal pe
care il insoteste, odata aprobate, devin acte de autoritate ale administratiei
publice locale, opozabile in justitie.

Prezentul P.U.Z. si Regulament Local de Urbanism afertent acestuia sunt
utilizate la:

-reglementarea urbanistica a parcelel identificate astfel: Cf nr.104949, nr.
Cad 104949-F3giras,jud.Brasov,str.Campului, Sup.5200 mp- arabil intravilan,
teren intravilan

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.




PLAN URBANISTIC ZONAL: ,, Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor individuale (cu
maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de intravilan i enclave | Faza: aprobare
neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor colective cu regim mediu de | Pr.nr.147/2024
in3ltime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale.,, Data elb.08/2025
Beneficiar : S.C. RENT CODAIA NNN S.R.L., adm. CODAIA VIORELA-MARIA

-eliberarea certificatului de urbanism si emiterea autorizatiilor de
construire pentru obiectivele din zona ce face obiectul prezentului P.U.Z.;

-fundamentare solicitarilor unor fonduri europene sau de la bugetul de
stat pentru realizarea obiectivelor de utilitate publica;

-respingerea unor solicitiri de construire neconforme cu prevederile
P.U.Z. aprobat;

-alte operatiuni ale compartimentelor de specialitate ale autoritatilor
administratiei publice locale.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATH MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL S| CONSTRUIT

4.1 Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari specifice zonei de locuire si
functiuni complementare.

4.2Regim special instituit : nu este cazul

Tn zon3 nu se vor amplasa functiuni care ar putea polua factorii de mediu:
apa, aer ,sol.

Zona functionala
 Zoni L3c - zona locuintelor colective cu regim mediu de fnaltime (P+3, P+4)

Functiuni admise : Locuire

* Functiune principala : locuinte colective situate in blocuri cu maxim D+P+4
niveluri de tip bard sau punct cu posibilitatea amenajarii de spatii
comerciale la parterul blocurilor.

Functiuni complementare zonei rezidentiale
e cabinete si birouri pentru profesiuni liberale — cabinete medicale umane
sau veterinare, cabinete stomatologice, farmacii, cabinete avocatura,
notariate, cabinete contabilitate, birouri de consultantd, birouri de
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proiectare, agentii imobiliare, ateliere de artd, studiouri fotografice, etc.;

e sedii ale unor organizatii politice, profesionale;

o comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica,show-room pentru

diferite produse de larg consum;

e sport si recreere in spatii acoperite-parcaje la sol; spatii libere pietonale;

e locuinte,respectiv locuinte cu partiu special care includ spatii pentru

profesiuni liberale.
Conditii pentru functiuni complementare

Functiunile comerciale se vor grupa la parterul blocurilor; in cel din urma
caz, parterul putdnd fi integral dedicat comerului.

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

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

Utilizéri interzise:

Se interzic urmatoare utilizari :

e activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care genereazad
trafic(vehicole de transport greu, prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie);

e depozitare en-gross; depozitari de materiale refolosibile;

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

e functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, produc poluare;

e depozitare en-gros;

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

e curatatorii chimice;
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depozitdri de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor;

statii de betoane;

autobaze, statii de intretinere auto;

spalatorii chimice;

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

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

lucriri de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor
meteorice;

anexe pentru cresterea animalelor

este interzisa construirea de garaje individuale

4.31n zona se interzice amplasarea de industrie grea care ar putea provoca
vibratii, zgomot peste limitele impuse de lege respectandu-se conditiile
impuse de HG nr. 321/2000

4.4 . Privind evaluarea si gestionarea zgomotului ambiental, (nivel acustic la
limita incintei), STAS nr. 6156/1986 . Protectia impotriva zgomotului in
constructii civile si social — culturale — limite admisibile si parametrii de
izolare acustic.

4.5Deseurile se vor depozita numai in locul special amenajat si ridicate ritmic
de serviciul de salubritate.

4.6 indepartarea apelor uzate menajere, fecaloid-menajere, apelor pluviale,
se va face conform avizelor de specialitate Apa Canal Sibiu. Beneficiarii
autorizatiei de construire au obligatia sd se racordeze la reteau publica de
de canalizare aflat3 la limita proprietatii conform avizelor tehnice de
racordare furnizate de S.c. Apa Canal Sibiu Srl.
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5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC
5.1 Expunerea la riscuri naturale: -nu este cazul.

n sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege :
alunecari de teren,eroziuni,avalanse de zipada,dislocari de stanci, zone
inundabile si alte asemenea, de natura hidrologica, hidrogeologica, geologica si
geofizicd, delimitate pe fiecare judet .

5.2 Expunere la riscuri tehnologice-nu este cazul
in sensul prezentului regulament, prin riscuri tehnologice se intelege :
fenomene care pot interveni in activitdtile tehnologice din industrie.

5.3 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice —nu este
cazul

5.4 Asigurarea echipérii edilitare
Autorizarea lucririlor de construire este conditionata de obligatia
efectuirii documentatiei si a lucrarilor edilitare de catre proprietarul terenului.

5.5Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Integrarea in zon3 a constructiilor noi se va face cu respectarea si
corelarea atit a regulior de bazi privind ocuparea terenurilor cat si a celor
privind amplasarea si conformarea constructiilor, in acord cu destinatia
acestora.

5.6 Procentul de ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare a
terenului

12.1 Autorizarea executarii lucrarilor de construire se face
impunand conditia ca procentul de ocupare al terenului si coeficientului
de utilizare al terenului s3 nu depéseasca limita maxima stabilita de:

P.O.T existent 0% C.U.T. existent 0.00
P.0.T.max propus 40% C.U.T. max propus 2,5

Zona propusa spre reglementare face referire la parcela:Cf nr104949, nr. Cad
104949-Figiras, Sup. 5200mp- arabil intravilan, teren intravilan liber de
constructii.
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I1l. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

6. REGULI DE AMPLASE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

6.10rientarea fata de punctele cardinale:

Autorizarea executirii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orietare fata de punctele cardinale.
Prescriptii pentru functiunile de locuire

Amplasarea constructiilor trebuie facuta astfel incat pentru toate
inciperile de locuit amplasate pe fatada cea mai favorabild(sud) sa se asigure
durata minim3a de insorire de 1h si 30 de min la solstitiu de iarna.

In orientarea constructiilor se va {ine cont de functiunea acestora,
pentru indeplinirea cerintelor : asigurarea insoririi, asigurarea iluminatului
natural, asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatii inchise
(confort psihologic)

Igiena si confortul urban se realizeaza atat prin respectarea normelor de
insorire si iluminare natur3, cat si prin evitarea amplasarii la distante
necorespunzatoare a constructiilor unele in raport cu altele.

6.2Amplasarea fata de drumurile publice
Se vor respecta distantele fata de aliniament.
Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea avizului

organelor de specialitate ale administratiei publice .

6.3 Amplasarea fati de c3i navigabile existente si cursuri de apa potential
navigabile-nu este cazul.

6.4 Amplasarea fat3 de céi ferate din administrare Companiei Nationale de
Céi Ferate.- nu este cazul

6.5 Amplasarea fatd de aeroporturi: nu este cazul.

6.6 Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat: nu este cazul.

6.7 Amplasarea fata de aliniament
n sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita
dintre domeniul privat si cel public.
Retrageri fata de aliniament
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Cladirile pot fi amplasate la limita retragerilor laterale sau retrase fata de
aliniament cu conditia respectérii urmatoarelor distante minime:
o fat3 de aliniamentul str Campului - retragere minim 10m

Distanta se m3soara de la limita de proprietate .

6.8 Amplasarea in interiorul parcelei
Tn interiorul parcelelor pot fi amplasate una sau mai multe constructii.
Pozitia lor pe suprafata parcelei este conditionaté de regimul de inaltime,
alinieri impuse fata de aliniament, limite laterale si limita posterioara .
Se vor respecta si:
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite
conform legislatiei in vigoare;
e distanta minima intre cladiri va respecta conditiilor impuse de
Normativului 118/1999;
e respectarea normelor de insorire gi iluminat natural;
« cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indl{imea
celei maiinalte;

Amplasarea cléddirilor fatd de limitele laterale:
e retragere cu jumitate din indlfimea la streasind a constructiei propuse;

Amplasarea clédirilor faté de limita posterioard:
¢ limita posterioara -minim 5 metrii;

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

7.1Acces carosabil
Autorizarea executirii lucririlor de construire se poate emite doar daca
parcela are asigurat un acces carosabil de minim 3.5 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau printr-o servitute legal constituita.
Amenajarea accesului la parceld se va realiza cu aceeasi imbracaminte
rutierd si/sau cu un sistem rutier echivalent cu cel existent pe drum.

7.2Acces pietonal

Se vor prevedea accesuri pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile
comerciale si locuinte
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n toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati.

Platformele de parcare se recomanda sa fie permeabile pentru apele
meteorice si vor avea rol mixt (spatiu verde si stationare auto).

Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin
mobilier urban si trebuie s fie pastrate libere in permanenta.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

8.1Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta

Autorizarea executirii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitatea racordérii de noi consumatori la retelele existente de apa, la
retelele de canalizare si de energie electrica.

Dispozitiile alineamentului precedent se vor face, cu avizul organelor
administratiei publice locale competente, in urmatoarele conditii:

- beneficiarul se obliga s3 racordeze constructia, potrivit regulilor impuse
de consiliul local sau a detinatorului de retea, la reteaua centralizata
publica.

- indepértarea apelor uzate menajere, fecaloid-menajere, apelor pluviale,
se va face conform avizelor de specialitate Apa Canal Sibiu. Beneficiarii
autorizatiei de construire au obligatia sa se racordeze la reteau publica
de canalizare aflat3 la limita proprietétii conform avizelor tehnice de
racordare furnizate de S.c. Apa Canal Sibiu Srl.

8.2Realizarea de retele edilitare : electrice-existentd in zona
Extinderea, devierea, mérirea de capacitate a retelei se va realiza de
citre investitor in conditiile contractate cu furnizorii adminitratiilor
competente.
Lucririle de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se
suporta in intregime de investitor.

8.3Realizarea de retele edilitare : apa
Beneficiarul se obligd sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse
de consiliul local sau a detinatorului de retea, la reteaua centralizata publica de
apa potabila
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8.4 Retele edilitare: canalizare
indepartarea apelor uzate menajere si fecaloid-menajere seva face prin
bransament la reteaua existentd. . Beneficiarii autorizatiei de construire
au obligatia s3 se racordeze la reteau publica de canalizare aflata la
limita proprietitii conform avizelor tehnice de racordare furnizate de S.c.
Ap3 Canal Sibiu Srl. Investitia bransamentului va fi suportata de
beneficiarul autorizatiei .Retele propuse a se construi se vor amplasa in
subteran.

8.5 Parcela va dispune de o platform3/spatiu destinata colectarii deseurilor
dimensionati astfel incat sa permita colectarea selectiva a acestora.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENURILOR
PENTRU CONSTRUCTII

Parcelarea

Prezentul regulament face referire la 1 parcela cadastrald-existenta si
mentinuta

-se permit operatiuni cadastrale de dezmembrare in limita a 3 parcele

n cazul unei parcele provenite din dezmembrarea unei parcele mai mari,
valorile maximale ale indicilor urbanistici (POT, CUT) se vor raporta la parcela
initiald, inainte de dezmembrare. Se recomanda ca valorile maxime ale indicilor
urbanistici (POT, CUT) sa nu fie atingi in mod simultan (POT maxim dar nusi
CUT maxim, sau CUT maxim dar nu si POT maxim).

Tniltimea cladirilor

Regim de indltime max.D+P+4E si/sau D+P+3E+M

Mansarda se considerd nivel

Impunénd conditiile:

H.max atic/streasina 17m

H.max coama 19m

Cotd maxima absoluta: 431,30m

Autorizatia executdrii constructiilor se face cu respectarea regimului
maxim de in3ltime, respectiv indlfimea maxima admisibila in planul fatadei este
cea stabilitd de zona functionala.

n cadrul prezentului regulament, indltimea constructilor se masoara de

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.




PLAN URBANISTIC ZONAL: ,, Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor individuale (cu
maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave | Faza: aprobare
neconstruite din intravilanul existent) in L3¢ - zona locuintelor colective cu regim mediu de | Pr.nr.147/2024
indltime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale.,, Data efh.08/2025
Beneficiar : $.C. RENT CODAIA NNN S.R.L. , adm. CODAIA VIORELA-MARIA

la cota terenului natural, inainte de executarea lucrarilor de construire, in
punctul aflat la mijlocul liniei paralele cu aliniamentul si care marcheaza
retragerea de la aliniament.

in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit este admisa
realizare de subsoluri si demisoluri.

Mansarda se considera nivel

Panta acoperisului va fi functie de panta invelitorii din normative
Aspectul exterior al constructiilor

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

Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o
atitudine neutra .

Este interzis3 utilizarea vizibila din spatiul public a materialelor pentru
constructii provizorii: sindrild bituminoasd, materiale plastice.

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

Acoperisul poate fi tip teras sau in concordantd cu traditia locala avand
pante simetrice, in dou sau patru ape. Invelitoarea poate fi din tabla faltuita,
tigld ceramici, strat vegetal. Nu se admit, coamele rupte sau suprapuse.
Instalatiile tip panouri solare pentru producerea de energie electrica sau apa
caldi menajerd se pot amplasa si pe acoperis cu aceeasi panta a invelitorii. Nu
sunt admise amplasarea de panourilor cu boiler(rezervor de apd) incorporat.

La proiectarea constructiilor se va incluse si Legea nr. 101/2020, ce
modifici Legea nr. 372/2005 privind performanta energetica a clddirilor si care
transpune Directiva 2018/844/UE din 30 mai 2018 de modificare a Directivei
2010/31/UE privind performanta energetica a cladirilor si a Directivei
2012/27/UE

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASREA DE SPATII VERZI, PARCAIJE $I
TMPREJMUIRI
Parcaje
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie necesita spatii
de parcare se emite numai daci se asigura realizarea acestora in interiorul
parcelei pentru care se solicitd autorizartia de construire , in afara domeniului
public.
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-necesarul de parcaje se va asigura -conform Anexa 5 R.G.U.
Platformele de parcare se recomadi s& fie permeabile pentru apele
meteorice si vor avea rol mixt (spatiu verde si stationare auto).

* spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice; in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei
locurile de parcare normate, se va demonstra (prin prezentarea formelor
legale) realizarea unui parcaj in cooperare sau concesionarea locurilor
necesare intr-un parcaj in cooperare sau concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv in zona adiacenta la o distanta de maxim 250 metri.

Zonei verzi si spatii plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de
spatii plantate , in functie de destinatia si de capacitatea constructiei si anume
suprafatd minima de zonei verze amenajatd 30% din suprafata totald a parcele
reglementate

Se va planta un numar de un 1 arbore la fiecare 50 mp de spatiu liber.
Speciile de arbori plantati vor fii autohtone. Se recomanda : Betula
Pendula(Mesteacin) , Platanus x Acerifolia,( Platan englezesc) Tilia tomentosa
(Tei argintiu pentru aliniamente si/sau ornamentali Acer Platanoides (Artar)
Magnolia soulangeana. (Magnolie Chinezeasca)

Se recomand3 ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele
utilizabile ale constructiilor s fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite cdtre cladirile invecinate.

SPECH RECOMANDATE DE ARBORI
oS WL T )
i : ;

Betula Pendula 280 ®

Platanuos x
Acerifolia

Tilia tomentosa

Acer Platancides
*Crimson King”
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Tmprejmuiri recomandari:
Se recomand3 amplasarea clidirilor fira a delimita proprietatea cu garduri.
Totusi dacd din motive de siguranta se impune imprejmire se recomanda:

Tniltimea maxima a imprejmuirilor pe limitele laterale este de 2.00m -se
va respecta Codul Civil.

Tmprejmuirea la frontul stradal -va fi din lemn, gard viu, cardmida sau
fier forjat cu o indltime de max 2m.

Este interzisd utilizarea de materiale plastice.

Elementele functionale precum porti de acces pietonal si/sau carosabil
vor fi din fier forjat sau lemn.

La autorizarea lucrarilor de construire a imprejmuirii se va tine cont de
amplasarea contoarelor de utilitdti: apa, gaze naturale, electricitate. Acestea se
vor integra in imprejmuirea proiectata.

La proiectarea Imprejmuirilor in functie de solicitarea autoritatii locale
si/sau a avizului operatorului de salubritate se va crea un degajament pentru
amplasarea unei subzone de gospodarire comunala : platforma de colectare a
deseuri selectiv. Aceasta va fi dimensionata in functie de tipiu de functiune si a
normelor sanitare.

Panouri publicitare
Este permisa autorizare panourilor publicitare de orice fel care respecta
regulamentul Municipiului Fagaras

11. DISPOZITN FINALE

Autorizarea executarii constructiilor se va face numai in conditiile
stabilite de prezentul regulament.

Organele administratiei publice competente la care se face trimitere n
prezentul regulament, pentru a da avize in procedura de eliberare a
autorizatiilor, se determin periodic, in functie de organizarea concreta a
administaratiilor publice.

Litigiile dintre solicitantii de autorizéri si autoritdtile administratiei
publice sunt de competenta instantelor judecatoresti, in conditiile Legii
conteciosului administrativ.
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[V. ZONIFICARE FUNCTIONALA

12. UNITATI S SUBUNITATI FUNCTIONALE

Zon3 propusa. L3c - zona locuintelor colective cu regim mediu de inaltime

(P+3, P+4)

Functiuni admise : Locuire

Functiune principal3 : locuinte colective situate in blocuri cu maxim D+P+4

niveluri de tip bard sau punct cu posibilitatea amenajarii de spatii comerciale la
parterul blocurilor.

Functiuni complementare zonei rezidentiale

cabinete si birouri pentru profesiuni liberale — cabinete medicale
umane sau veterinare, cabinete stomatologice, farmacii, cabinete
avocaturd, notariate, cabinete contabilitate, birouri de consultanta,
birouri de proiectare, agentii imobiliare, ateliere de artd, studiouri
fotografice, etc;

sedii ale unor organizatii politice, profesionale;

comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica,show-room
pentru diferite produse de larg consum;

sport si recreere in spatii acoperite-parcaje la sol; spati libere
pietonale;

locuinte,respectiv locuinte cu partiu special care includ spatii pentru
profesiuni liberale.

Conditii pentru functiuni complementare
* functiunile comerciale se vor grupa la parterul blocurilor.in cel din

urmé caz, parterul putand fi integral dedicat comertului;

se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de locuit,
indiferent de amplasare, numai pentru categoriile de functiuni
cuprinzand activitdti pentru servicii specializate si practica
profesionald private cu grad redus de perturbare a locuirii §i program
de activitate de 12 ore pe zi (Intre 8 si 20), de exemplu: birouri de .
avocatura, notariale, consultantd, asigurari, proiectare, reprezentante,
agentii imobiliare etc. fard a fi necesara realizarea de accese separate;
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* se permite schimbarea destinatiei a apartamentelor de la parterul
locuintelor pentru categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele
cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse alimentare i
nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb
valutar etc. cu conditia asiguririi accesului direct din spatiul public
(maxim un acces pe apartament);

Functiuni interzise:

Se interzic urmétoarele utilizari

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

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, produc poluare;

- Depozitare en-gros;

- Ateliere de intretinere auto de mari dimensiuni (peste 3 autovehicule in
acelasi timp);

- Curatatorii chimice;

- Depozitdri de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor;

- Statii de betoane;

- Autobaze, statii de intretinere auto;

- Spalatorii chimice;

- Depozitarea pentru vinzare a unor cantitdti mari de substante
inflamabile sau toxice;

- Activit3ti care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

- Lucriri de terasament de natura s& afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucriri de terasament care pot s3 provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea apelor
meteorice;

- Anexe pentru cresterea animalelor;

- Este interzisa construirea de garaje individuale

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
P.O.T.max = 40%

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.




PLAN URBANISTIC ZONAL: ,, Schimbare UTR din L2a subzona locuintelor individuale (cu
maximum P+1+M niveluri) situate in zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave | Faza: aprobare
neconstruite din intravilanul existent) in L3c - zona locuintelor colective cu regim mediu de | Pr.nr.147/2024
indltime (P+3, P+4) situate in ansambluri rezidentiale.,, Data elb.08/2025
Beneficiar : S.C. RENT CODAIA NNN S.R.L. , adm. CODAIA VIORELA-MARIA

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI:C.U.T.

ID-C.U.T. max =2,5

* Acd /Mp teren

Indicatorii urbanistici POT (procent de ocupare a terenului) si CUT
(coeficient de utilizare a terenului) vor fi utilizati cu urmatorul inteles:
Procentul de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a clddirii) si suprafata parcelei. POT=SC/ST x 100 - Suprafata
construit este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor
de acces. - Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotéd de nivel este sub 3,00 m
de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in
suprafata construita. - Suprafata parcelei considerate este suprafata terenului
nscrisd in Cartea Funciara cu elementele sale definitorii.

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata
construita desfisurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata
parcelei. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfisurate: suprafata
subsolurilor cu in3ltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare,
trotuarele de protectie;

Conform legislatiei in vigoare au fost stabilite urmatoarele exceptii de
calcul ale indicatorilor urbanistici POT i CUT:

- dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire
care nu este destinatd demoldrii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se
calculeazd addugdéndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

- dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-
un teren deja construit, indicii urbanistici se calculeazd in raport cu
ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente la
cele ale noii constructii.
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Regim de indltime max.D+P+4E sifsau D+P+3E+M
Mansarda se considerd nivel
Impunénd conditiile:
H.max atic/streasind  17m
H.max coamd 19m
Front stradal minim: 20m
CAI RUTIERE :
Parcela este construibild numai dacé are asigurat un acces carosabil de

minim 3,5 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o
servitute legal constituita.

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

Tn toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dificultdti de deplasare

Se recomand3 ca platformele de parcare sa fie permeabile pentru apele
meteorice si cu rol mixt (spatiu verde i stationare auto).

Utilizari admise:

* se pot autoriza lucriri de sistematizare verticald ce prevad alei carosabile
si parcaje. Se recomanda ca aceste sa fie realizate din materiale drenante

* se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului
permanent sau numai in timpul programului de functionare precum si
pentru accese de serviciu;

 se vor prevedea accesuri pietonale pentru toate dotdrile publice, spatiile
comerciale si locuinte

* este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dificultsti de deplasare -Normativ privind adaptarea cladirilor civile i
spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap,
indicativ NP 051-2012 - Revizuire NP 051/2000

 accesul auto la proprietate va fi de min 3,500 m, iar cale de circulatie
interioara vor respecta legislatia pentru strazi de categoria IV urbane,

* parcajele la sol vor respecta . ,Normativ pentru proiectarea parcajelor,
indicativ NP 24-2022 si Ordinul 119/2014 cu actualizari
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Utilizari interzise:
- vor fi interzise Th zonele de siguranta si protectie a drumurilor constructii
care, prin ampliare, configuratie sau exploatare, impieteaza asupra bunei
desfasurdri, organizérii si dirijarii de pe drumul public sau prezinta riscuri de
accidente
Necesar de parcaje:

-conform Anexa 5 R.G.U.
Zonei verzi si spatii plantate

Suprafatd minima de zone verzi: 30% din suprafata totald a parcelei.

Se va planta un numar de un 1 arbore la fiecare 50 mp de spatiu verde.
Speciile de arbori plantati vor fi autohtone. Se recomanda : Betula Pendula,
Platanus x Acerifolia, Tilia tomentosa pentru aliniamente si/sau ornamentali
Acer Platanoides “Crimson King ” Magnolia soulangeana.

Sef Proiect Urb. Arh. D"e_lia Birbaf;
(A

Proiectant Urb. Arh. Alina Cloca
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