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Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) reprezinta un sistem unitar de norme tehnice si
juridice care stau la baza Planului Urbanistic Zonal. Acesta stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare
(permisiuni si restrictii) si conditiile de construire (aliniere, regim de inaltime, POT, CUT, etc.) ale viitoarei
zone de locuinte si servicii, in suprafatd totald de 31.83 ce face parte integranta dintr-o dezvoltare mai ampla
de cca. 153 ha pentru intreaga zona, propusa a se dezvolta in Municipiul Sfantu Gheorghe, judetul Covasna.

Prezenta Etapa de dezvoltare (ETAPA | — subzonele de dezvoltare 1 si 2, intravilan) insumeaza o
suprafatd de cca. 31,83 ha.

Astfel, RLU-ul este o documentatie cu caracter de reglementare, care intdareste si detaliaza
prevederile PUZ-ului.

Prin aplicarea regulilor din RLU trebuie sa se asigure concilierea intereselor investitorilor privati cu
cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si apararea interesului public.

Zona de reglementare a fost stabilitd pe limite cadastrale, rezultdnd o suprafatd de aproximativ
31.83 ha, ludnd in considerare delimitarea fizica descrisd in Caietul de sarcini, Tema de proiectare si
Certificatul de Urbanism nr. 56 / 14.02.2022 si Certificatul de Urbanism nr. 28 / 26.01.2024 de continuare
procedura — Etapa I

- Tntrega zon4 a terenurilor pe care se doreste reglementarea se invecineaz:

- Lanord: strada Fermei;

- Lasud: poligon de trageri MAI Sfantu Gheorghe si limita administrativa a Mun. Sfantu Gheorghe;

- La vest: Liziera padurii, PUZ Lotizare zona cu livezi, aprobat prin HCL nr. 107/ 2008 si Ferma de pasari
(S.C. Banvit Foods S.R.L.);

- La est: Strada Jokai Mér.

Suprafata zonei analizate n prezentul studiu = aprox. 265 ha

RLU-ul devine act de autoritate al administratiei publice locale in momentul in care este aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe. Aprobarea se face pe baza avizelor obtinute si a
acordurilor prevazute de lege.

Normele cuprinse Tn acest RLU sunt obligatorii la faza de autorizare a viitoarelor constructii.

Modificarea RLU-ului se va face numai in cazul aprobarii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea
procedurii de avizare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

La baza elaborarii RLU-ului aferent PUZ std Regulamentul General de Urbanism aprobat prin
Hotdrdrea Guvernului Romdniei nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,
completat ulterior prin HG Nr. 273/2010, HG Nr. 490/2011, HG Nr. 1180/2014 si ale caror prevederi sunt
detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate.

intreaga documentatie de urbanism PUZ este intocmitd Tn conformitate cu «Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul MLPAT nr.
176/N/16 august 2000 - Indicativ GM-010-2000.
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RLU constituie act de autoritate al administratiei locale si se aprobd Tmpreuna cu PUZ-ul, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 a amenajarii teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare.

De asemenea, RLU-ul se sprijind pe o vasta bazd legald formata din urmatoarele acte normative, cu

modificarile si completarile ulterioare:

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii;

Ordonanta de Urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr. 265/2006;
Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor;

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

Hotardrea de Guvern nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe;

Ordin Ministerul Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului nr. 1184/2000 pentru aprobarea
reglementarii ,,Ghid privind elaborarea analizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca
parte integranta a planurilor de urbanism";

Hotdrdrea Guvernului Romaniei nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 331/1999 privind avizarea si autorizarea sanitard a obiectivelor cu
impact asupra sanatatii publice;

Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, aprobat prin
Legea nr. 82/1998;

Ordinul Ministerul Transporturilor nr. 1298/2017 pentru aprobarea reglementarii tehnice privind
proiectarea si dotarea locurilor de parcare, oprire si stationare aferente drumurilor publice situate
in extravilanul localitatilor;

Legea nr. 114/1996 a locuintei;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

Ordonanta de urgentd nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publica;

Codul administrativ din 2019;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica;

Codul Civil din 2009;

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

Anexa la Ordinul ministrului culturii nr. 2.828/2015 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul
ministrului culturii si cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice,
actualizata, si a Listei monumentelor istorice dispdrute, cu modificdrile ulterioare din 24.12.2015;
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- Ordinul Ministerul Mediului si Dezvoltarii Durabile 1964 / 2007 privind instituirea regimului de arie
naturala protejata a siturilor de importanta comunitara, ca parte integratda a retelei ecologice
europene Natura 200 in Romania;

- Ordinul nr. 1298/2017 pentru aprobarea Reglementarii tehnice privind proiectarea si dotarea
parcarilor noi, a locurilor de oprire si stationare, aferente drumurilor publice, situate in
extravilanul localitatilor

- Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului, Florenta - 20 octombrie
2000;

- Ordinul Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului nr. 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;

- Hotardrea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Romania nr. 101/2010 pentru
aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de semndturd pentru documentatiile de
amenajarea teritoriului si urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea
Registrului Urbanistilor din Romania;

- Hotararea Guvernului nr. 382/2003, pentru aprobarea Normelor Metodologice privind exigentele
minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si urbanism pentru zonele de
riscuri naturale;

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent P.U.Z.:

- PUG Municipiul Sfantu Gheorghe (UTR 10; 11; 12; Trup A17-UTR 58), aprobat prin
HCL nr. 93 din 1999; prelungit prin HCL nr. 367/29.11.2018;

- Actualizare PUG Municipiul Sfantu Gheorghe, n curs de avizare;

- PUZ Zona rezidentiald — Zona livada, in curs de avizare;
- PUD modificare PUZ lotizare locuinte str. Fermei, aprobat prin HCL nr. 254/2015;
- PUZ Extindere zona de locuinte str. Jokai Mér, aprobat prin HCL nr. 62/2010;

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent P.U.Z. din zona de studiu:

- PUZ lotizare zona cu livezi, aprobat prin HCL nr. 107/2008;

- PUZ Zona de locuinte str. Jékai Mor, aprobat prin HCL 69/ 2023;

- PUZ lotizari locuinte, Zona Poligon Sud, aprobat prin HCL 105/2005;

- PUZ Drum ocolitor — Zona de est a Mun. Sfantu Gheorghe, aprobat prin HCL 417/ 2022;
- PUZ zond rezidentiald si servicii — zona strazii Jékai Mdr — partea esticd;

- PUZ zona rezidentiala — Str. Jokai Mor nr. 9B, aprobat prin HCL 6 / 2018.

Prin prezentul RLU sunt enuntate reglementarile care vor sta la baza obtinerii autorizatiilor de
construire.

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile prin
raportare la intreaga zona urbanad reglementatd si idetificata prin avizul OCPI (Procesul Verbal de Receptie)
Nr. 675 / 2022 ce face parte din teritoriul administrativ al Mun. Sf. Gheorghe.

Limita teritoriului pe care se aplicd Regulamentul de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
Jokai Mor, este reprezentata cu linie rosie in planul de reglementari care face parte integrantd din prezentul
regulament si este descrisd mai jos:

P.U.Z. —Zona de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul Sfantu Gheorghe, Judetul Covasna 8/81
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Amplasamentul reglementat in prezenta Etapa (Etapa 1 — Subzonele de dezvoltare 1 si 2 —
Intravilan) este delimitat:

- la nord: strada Fermei;

- la sud: traseul paraului Tok sau limita de intravilan existentd;

- la vest: Strada Parului / Kortefa sau limita de intravilan existenta;

- la est: Strada Jékai Mor.

RLU-ul devine act de autoritate al administratiei publice locale Tn momentul in care este aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe. Aprobarea se face pe baza avizelor obtinute si a
acordurilor prevazute de lege.

Normele cuprinse Tn acest RLU sunt obligatorii la faza de autorizare a viitoarelor constructii.

Modificarea RLU-ului se va face numai in cazul aprobarii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea
procedurii de avizare pe care a urmat-o si documentatia initiald.

Fac exceptie de la prevederile obligatorii aplicabile prin raportare la intreaga zond urbana
reglementata si identificatd prin avizul OCPI (Procesul Verbal de Receptie) Nr. 675 / 2022, zonele de teritoriu
extravilan, pe care se vor aplica regulile ce se vor stabili intr-o documentatie PUZ dupa finalizarea procedurii
de introducere in intravilan. Acestea sunt in continuare denumite ca etapele (subzonele de dezvoltare) 3, 4,
5, 6 (partial), 7, 8 si 9. Acestea se identifica, avand suprafete conform urmatorului tabel:

Subzone de dezvoltare intravilan Suprafata (mp) Procent
Subzona de dezvoltare 1 149.574,71 9,81%
Subzona de dezvoltare 2 168.734,50 11,07%
SUBTOTAL ETAPA | 318.309,21 20,88%
TOTAL 1.524.288,00 100,00%
P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 9/81
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Precizari pentru zone limitrofe
Plansa de reglementdri din prezentul PUZ Jokai Mor, a identificat informativ reglementarile

documentatiilor de urbanism elaborate Tn zona de studiu, marcate pe plan cu linie punctata violet si roz,

acestea fiind fie aprobate, fie in curs de avizare.
Plansa de reglementari din prezentul PUZ include recomandari privind relationarea unor terenuri

limitrofe zonei reglementate, importante pentru dezvoltarea integratd a teritoriului si a zonei de studiu, n
special pentru mobilitatea urbana. Este necesar ca aceste prevederi sa fie luate in considerare si preluate in
Actualizarea PUG Mun. Sf. Gheorghe si in documentatiile in curs de avizare sau ce se vor demara in zona de

studiu.

Autorizarea constructiilor
Autorizarea directd a executdrii constructiilor se va face de catre Autoritatea administratiei publice

locale potrivit competentelor stabilite de Legea 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele
masuri pentru realizarea locuintelor (republicatd in 1997) si de Codul Administrativ adoptat prin Ordonanta
de Urgenta nr. 57/2019.

Autorizarea directd consta in emiterea Certificatului de Urbanism si a autorizatiei de construire in
temeiul si cu respectarea prevederilor continute Tn articolele prezentului Regulament local de urbanism,

fmpreuna cu partea desenata a PUZ.

Astfel, autorizarea constructiilor in limita P.U.Z. se va realiza, astfel:
direct, pentru parcele care respecta conditiile de construibilitate impuse prin prezentul Regulament

Local de Urbanism;
- prinP.UD.:
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o Pentru parcele inguste si lungi de provenienta agricold, care nu respecta conditiile de
construibilitate de la Capitolul 2.6;
o Pentru demonstrarea construibilitatii pe parceld.

Asadar, prevederile R.L.U. permit autorizarea directd, cu exceptia derogarilor si a situatiilor
speciale in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale.

Prezentul RLU intra in vigoare dupa aprobarea prin hotarare de catre Consiliul Local al Municipiului
Sf. Gheorghe.

Autorizatiile emise anterior intrarii in vigoare a prezentului regulament raman valabile pe toatd
perioada de valabilitate a autorizatiei respective. in cazul cererilor de prelungire a valabilititii autorizatiilor
emise anterior, autoritatea publicd va avea in vedere, la solutionarea unei astfel de cereri, in concordanta cu
prescriptiile prezentului regulament.

Daca Tn momentul cererii prelungirii valabilitatii autorizatiei de construire, emise anterior intrarii in
vigoare a PUZ, lucrdrile sunt n curs de executie, atunci nu se aplica retroactiv regulamentul de fata.

(1) Prevederile prezentului PUZ si R.L.U. permit autorizarea directd, cu exceptia situatiilor in care se
impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale (cu indeplinirea
prevederilor legale).

Aceste situatii sunt generate de urmatoarele aspecte:

- parceldri (divizarea in mai mult de 3 parcele) sau reparcelari, altele decat cele sugerate in baza
PUZ pentru intreaga zond, conform plansei “Posibilitati de mobilare urbanistica” sau Masterplanului general
realizat in cadrul Scenariului de dezvoltare a intregii zone (extravilan + intravilan) ce se pot pune la dispozitie
de catre autoritatile publice,

- conditii dificile de fundare, care justificd un mod de construire diferit de cel admis prin
prezentul regulament;

- descoperirea, in urma sapdturilor, a unor marturii arheologice care impun salvarea si
protejarea lor;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;

Construibilitatea terenurilor prin schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic e conditionata
de asigurarea cailor de acces, a dotarilor publice si echipamentelor tehnice necesare functionarii coerente a
zonei.

Construibilitatea poate fi conditionata justificat de catre autoritatea publica local3, indiferent de alte
prevederi ale prezentului PUZ, in situatiile:

- Existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau neindeplinirea conditiilor de
salubritate minima;

- Prezenta unor vestigii arheologice;

- Existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, natural sau peisaje valoroase;

- Existenta riscurilor naturale, de inundatii sau alunecari de teren.

(3) Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 11/81
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- modificarea uneia dintre conditiile stipulate in prezentul PUZ privind functiunile admise,
regimul de construire, inaltimea maxima admisa, POT, CUT si retragerea clddirilor fata de aliniament este
posibila pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale — PUZ, elaborate si aprobate prin HCL conform legii.

- in cazul solicitarii prin cererea de emitere a unui Certificat de urbanism a unor derogari de la
prezenta documentatie de urbanism, autoritatea publica locala are dreptul sa decida respingerea solicitarii
sau sa o conditioneze de elaborarea unei documentatii de urbanism, conform legii.

(4) Parcelele cu suprafata sub 150 mp. pot deveni construibile numai prin comasarea sau asocierea
cu una din parcelele invecinate.

Viitoarea investitie se va realiza pe de-o parte in intravilanul aprobat al Municipiului Sfantu
Gheorghe, in urma cdrora se vor dezvolta noi constructii, In baza autorizatiei de construire ce se va elibera
conform prevederilor prezentului Plan Urbanistic Zonal.

Protejarea resurselor naturale
Terenuri agricole din extravilan sau din intravilan

Intravilan

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajdri specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de lege si de
prezentul regulament?.

Terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol prin Autorizatia de Construire, temporar
sau definitiv, conform legii.

Terenuri, suprafete forestiere, rezervele subsolului

Prin prezentul PUZ nu sunt reglementate suprafete Tmpadurite, nu sunt propuse a fi introduse in
intravilan, nici a li se modifica destinatia.

Prin prezentul PUZ nu sunt reglementate utilizari industriale necesare exploatarii si prelucrarii
resurselor.

Protectia resurselor de apé

Conform studiului hidrologic si avizelor institutiilor abilitate. Se va respecta Avizul SGA — Gospodarire
a Apelor nr. 8 / 13.02.2024.

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore? ale cursurilor de apa si in cuvetele
lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrdri necesare drumurilor de traversare a albiilor
cursurilor de apa, precum si a lucrarilor de gospodarire a apelor. Pentru aceste lucrari sunt necesare avize

1 Conform Ordinului MLPAT nr. 21/N/2000 pentru aprobarea reglementdrilor tehnice "Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism" - G.M. - 007 - 2000

2 Albia minorad este suprafata de teren ocupatd permanent sau temporar de apa, care asigura curgerea nestingherita, din mal in mal,
a apelor la niveluri obisnuite, inclusiv insulele create prin curgerea naturala a apelor. Albia majora este portiunea de teren inundabila
din valea naturald a unui curs de apa. — conform cap. 2.2, art. 7 din Ordinului MLPAT nr. 21/N/2000 pentru aprobarea reglementdrii
tehnice “Ghid privind elaborarea si aprobarea RLU”;
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din partea Primariei si a Serviciului de Gospodarire a Apelor, cu asigurarea masurilor de apdrare a
constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de
suprafata si subterane, de respectare a zonelor de protectie fata de malurile cursurilor de apa si fata de
lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

Utilizari permise:
- Platforme meteorologice, captdri de apd, lucrdri pentru prevenirea si combaterea actiunilor
distructive a apelor;

Utilizari permise cu conditionari:

- Lucrari de poduri, drumurilor de traversare a cursurilor de apa, cu conditia asigurarii masurilor de
aparare impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriordrii calitatii apelor si cu
respectarea zonelor de protectie a lucrarilor de gospodarire a apelor si platformelor meteorologice,
cu avizele specifice.

Utilizari interzise:
- Orice fel de constructii in zonele de protectie severa a platformelor meteorologice si ale captarilor
de apa.

De la Apele Romane au fost obtine In mod oficial, la solicitarea proiectantului, informatiile privind
zona de protectie a paraului Tok si dacad acesta este sau nu regularizat. Conform Adresei Administratiei
Bazinale de Apa Olt nr. 6887 / EMID / 06.07.2022 debitele maxime cu probabilitate de depasire 1% si 5% pe
paraul Tok, in sectiunea indentificatd prin coordonatele STEREO70 (x=560024; y=483081), in mun. Sf.
Gheorghe, jud. Covasna:

F=1.06 kmp; Q1% = 19,2 mc/s; Q2%= 10,4 mc/s.

Debitele maxime au fost calculate in sectiunea mentionatd mai sus, pentu regimul natural de
curgere, conform metodologiei si instructiunilor de calcul in vigoare, prin metode indirecte de calcul si nu
contin sporul de sigurantd.

Zone cu valoare peisagisticd si zone naturale protejate

Arealul reglementat nu face parte dintr-o zond cu valoare peisagistica sau dintr-o zond / arie
naturald protejata, delimitata potrivit legii.

Protectia patrimoniului antropic
Zone construite protejate

Nu e cazul, in limita reglementata nu sunt zone construite protejate.

Protectia monumentelor istorice inscrise in LM 2015

Tn vecindtatea terenurilor reglementate se afld elemente de patrimoniu cultural inscris in Lista
Monumentelor Istorice, aprobata prin OMC nr. 2361/2010, insa nu afecteaza zona de reglementare.

Protectia patrimoniului arheologic
Existenta de monumente istorice/ de arhitectura sau situri arheologice in zona imediat invecinata;
existenta conditionarilor specifice n cazul existentei unor zone protejate sau de protectie:

P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 13/81
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Sit arheologic “Simeria, Livada fostei CAP - Szemerja, Gyimodlcsos", conform Repertoriul
Arheologic National cod RAN 63401.06;

Conform Studiu arheologic realizat in cadrul PUG Sfantu Gheorghe- in curs de avizare, situatia
siturilor arheologice din zona ce face obiectul PUZ si zona studiatd a documentatiei se prezinta astfel:

Nr. Cod RAN Denumire Adresa

Crt.

1- 63401.06 Livadd (m. Gylimolcsos) — - la marginea sud-vestica a orasului, la poalele

Situl “Asezarea halstattiand de la muntelui Pacé, la cca. 400 m vest de DJ112, pe

26 Sfdntu Gheorghe-Cartier teritoriul fostei livezi

simeria” - Tntrucat teritoriul sitului nu poate fi stabilit cu

precizie din cauza vegetatiei si constructiilor din
deceniul trecut, propunem delimitarea unei zone
de protectie mai mari pe teritoriul livezii, marginit
la nord de str. Fermei, la vest de str. Nucului si str.
Rasaritului, iar la est de strada Jokai Mor.
Asezarea poate fi pusa in legdturd, eventual, cu
descoperirile de la situl nr. 27

2 - - Pacé-alja/Budoskut (Sub - Situl se afla la marginea sud-vestica a orasului, la

Situl Pacé/Fantana pucioasd) poalele muntelui Pacé, la nord de fantana

27 BUdoskut, in zona strazii Fermei;

- Cu ocazia unei periegheze arheologice,
efectuate de Zs. L. Bordi, L. L. Méder si S. J.
Sztancsuj in anul 2011, la poalele muntelui Pacé,
la nord de fantdna Budoskut, in zona strazii
Fermei s-au descoperit fragmente ceramice,
datate n perioada mijlocie a epocii bronzului si
prima epoca a fierului. Tot undeva, din aceasta
zona provin si o serie de descoperiri facute in anul
1940 de catre J. Herepey, Z. Székely si J. Szabo

- Aceasta descoperire ar putea fi pus in legatura,
eventual, cu situl de la punctul 26 (vezi mai sus),
aflat la o distanta de cca. 500 m. Se propune o
zona de protectie comund, marginitd la nord de
str. Fermei, la vest de str. Nucului si str.

Rasaritului, iar la est de strada Jokai Mor

Aprobarea documentatiilor de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal sau Plan Urbanistic de Detaliu
sau autorizarea constructiilor in vecinatatea siturilor arheologice sau in zona de protectie a acestora se va
realiza in conformitate cu Avizul de specialitate al Directiei Judetene pentru Culturd Covasna nr. 2 /U /
16.01.2024.

Reglementarile urbanistice sunt formulate astfel incat noua investitie s nu deprecieze valoarea

imaginii urbane, prin functiune, volumetrie si aspect arhitectural (conformare si amplasare goluri, raport
plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromaticad).
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(1) Siturile arheologice clasate in Lista Monumentelor Istorice, ansamblurile urbane cu potential
arheologic si siturile arheologice reperate se bucura de protectie in conformitate cu prevederile Legii
422/2001, republicatd, a 0.G. 43/2000 republicata si a prezentului regulament.

(2)Tn aceste zone, emiterea autorizatiei de construire pentru lucrdrile de construire, modificare,
extindere sau reparare a cdilor de comunicatie, dotarilor tehnico-edilitare (inclusiv cele subterane),
excavarile, exploatarile de cariere, constructiile de retele edilitare magistrate, amenajarile de imbunatatiri
funciare, retele de telecomunicatii, amplasarea de antene si relee de telecomunicatii, lucrarile de cercetare
si prospectare a terenurilor (foraje, excavari) necesare efectudrii studiilor geotehnice sau geologice,

amplasarea balastierelor sau sondelor, precum si alte lucrari ce afecteaza suprafata solului in zonele cu
patrimoniu arheologic, inclusiv in zona lor de protectie, indiferent dacd se executd in intravilanul sau
extravilanul localitatii si indiferent de forma de proprietate a terenului, se va face numai in baza si in
conformitate cu avizul prealabil al Ministerului Culturii, respectiv al serviciilor deconcentrate ale acestuia

(Directia Judeteana pentru Cultura Covasna).
(3) Interventiile de construire de tipul celor mentionate la Art. 2 efectuate in suprafete de teren

delimitate ca situri arheologice, se vor putea demara numai dupd descdrcarea terenului de sarcina
arheologicd, aceasta fiind procedura legala prin care un teren in care a fost evidentiat patrimoniu arheologic

poate fi redat activitatilor umane curente.
(4) Descarcarea de sarcina arheologica presupune efectuarea unor lucrari de specialitate (sapatura

arheologica preventiva), pe toatd suprafata afectatd de lucrarile de construire si redactarea Raportului
tehnic de cercetare, dupa caz, cu propunerea de emitere a Certificatului de descdrcare de sarcina
arheologica (daca nu exista structuri sau elemente constructive arheologice valoroase care sd necesite

protectie). Costurile aferente sdpaturilor arheologice preventive intra in sarcina beneficiarului lucrarilor de

construire (cf. Art. 7, lit. A) din OG 43/2000 republicata.

15/81
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(5) Interventiile efectuate n , determinate de construirea de
drumuri, hale industriale, depozite, exploatdri de cariere, retele edilitare magistrale, amenajari de
Tmbunatatiri funciare, cartiere cu locuinte colective etc., data fiind amploarea unor astfel de proiecte si
suprafata mare de teren ce urmeaza a fi afectata, vor putea demara numai dupa efectuarea unui diagnostic

arheologic intruziv (sondaje arheologice) si intocmirea unui raport de specialitate.

(6) Interventiile efectuate Tn zonele de protectie ale siturilor arheologice, determinate de construirea de
locuinte unifamiliale, anexe gospodaresti, repararea cailor de comunicatie, retele tehnico-edilitare
subterane, lucrarile de cercetare si prospectare a terenurilor (foraje, excavari), necesare efectuarii studiilor
geotehnice sau geologice etc., se vor putea demara cu conditia supravegherii arheologice pe intreaga durata

a sdpaturilor de orice fel si intocmirea unui raport de specialitate. Costurile acestor sapdturi intrd in sarcina

beneficiarului lucrarilor de construire. Costurile aferente supravegherii arheologice intra in sarcina
beneficiarului lucrarilor de construire.

(7) Sapaturile arheologice intreprinse se efectueaza numai pe baza si in conformitate cu autorizatia de
cercetare emisd de Ministerul Culturii.

(8) Cercetarea arheologica se realizeaza numai cu personal de specialitate, atestat de Ministerul Culturii si
inregistrat in Registrul arheologilor.

(9) , ocazionate de lucrdrile de construire sus mentionate,
efectuate in afara zonelor delimitate ca Zone protejate care cuprind patrimoniu arheologic si a zonelor de
protectie ale acestora, vor determina sistarea temporara a respectivelor lucrdri pand la finalizarea
cercetarilor arheologice preventive si obtinerea descarcarii de sarcina arheologicd a zonei. Descoperirile
arheologice intdmpldtoare se anunta, in termen de cel mult 72 de ore, primarului, serviciului de urbanism
sau Directiei Judetene pentru Cultura Covasna, de catre persoana descoperitoare, proprietarul ori titularul
dreptului de administrare a terenului in cauza.

(10) Siturile arheologice care figureaza in Repertoriul Arheologic National si/sau sunt clasate in Lista
Monumentelor Istorice, ansamblurile urbane cu potential arheologic si siturile arheologice reperate in mod
ntdmplator reprezinta Zone protejate care cuprind patrimoniul arheologic.

Autorizarea executdrii lucrarilor de constructii amplasate in zone asupra cadrora este instituit un anumit
regim de protectie

In prezentul PUZ sunt delimitate o serie de zone de protectie, de sigurants, culoare si servituti in
interiorul carora se impun restrictii de construire sau interdictii, dupa caz.

Autorizatiile de construire/desfiintare in vederea executarii lucrarilor de constructii in zone asupra
carora este instituit, potrivit legii, un anumit regim de protectie prevazut in prezentul PUZ Zona de locuinte si
servicii Jokai Mor, se emit numai cu conditia obtinerii in prealabil a avizelor si acordurilor specifice din partea
autoritatilor sau entitdtilor care au instituit respectivele restrictii, dupa cum urmeaza:

a. Pentru lucrdri de constructii care se executd in zonele siturilor arheologice si in zonele lor de

protectie, autorizatiile de construire / desfiintare se emit cu avizul conform al Min. Culturii sau al
Directiei Judetene de Culturd Covasna, dupa caz.

b. Pentru lucrari de constructii care se executd in zonele de siguranta si de protectie a

infrastructurilor de transport de interes public, precum si in zonele aferente construirii cailor de

comunicatie si ale sistemelor tehnico-edilitare, stabilite prin prezentul PUZ Zona de locuinte si
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servicii Jokai Mor, in baza legislatiei in vigoare si a avizelor/acordurilor, se va obtine
avizul/autorizatia autoritatilor/entitatilor competente.
Executia lucrarilor de constructii — de construire/de desfiintare — in zone de protectie/de siguranta
sau in alte culoare se face diferentiat, in functie de destinatia propusa in raport cu tipul functiunii care a
generat zona de protectie / de sigurantd, precum si cu respectarea normelor legale aplicabile (de protectie
acustica, sanitara etc.)
Tn cazul aparitiei unui obiectiv nou care genereazi o zond de protectie / de sigurantd, in vederea
autorizarii lucrarilor de constructii propuse se vor obtine datele cadastrale ale zonelor respective, care pot

conduce la servituti/interdictii specifice.

Conform RGU, Art. 10 - Expunerea la riscuri naturale:

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

(2) In sensul RGU, prin riscuri naturale se intelege: alunecari de teren, nisipuri miscitoare, terenuri
mldstinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele

asemenea, [...].

Riscul seismic

Din punct de vedere seismic, zona studiata se incadreaza in zona de macroseismicitate | = 7; pe
scara MSK, unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de revenire de 50 ani, conform S.R.1100/1- 93.
Conform reglementdrii tehnice “Cod de proiectare seismicd“- Partea | — Prevederi de proiectare pentru
cladiri, indicativ P 100/ 1- 2013 teritoriul prezinta o valoare de varf a acceleratiei terenului ag= 0,20 g pentru
cutremure cu intervalul mediu de recurenta IMR = 225 ani si probabilitatea de depdsire de 20% in 50 ani.

Se poate estima cd intensitatea maxima posibila in amplasamentul investigat poate fi [» = 8,5 (MSK).
Acestei valori de intensitate i se poate asocia o valoare a acceleratiei cuprinsa intre: A Hmaxim= 0,26 — 0,30
g. De mentionat este ca aceastd valoare a acceleratiei poate fi atinsa Tn cazul producerii unui cutremur
intermediar in zona Vrancea comparabil cu cel produs.

Riscul de inundabilitate

Pe teritoriul investigat nu au fost identificate fenomenele de inundabilitate, deoarece cursurile de
apa sunt Tn cea mai mare parte canalizate, iar bazinul lor de receptie este unul redus ca suprafatd. Se pot
manifesta fenomene de inundabilitate de scurta duratd in zona de albie majora a retelei hidrografice
prezente in zoni. In zonele depresionare si cu substrat format predominant din roci argiloase, apa din
precipitatii stagneazd o perioadd de timp, impiedicand astfel dezvoltarea vegetatiei. De altfel litologia
interceptatd in unele foraje denota faptul cd la un moment dat, in zond existau balti si areale mlastinoase.

Risc de instabilitate

Pe zona investigatd, fenomenele de instabilitate se pot manifesta pe zonele de versant aferente
retelei hidrografice. Aceste zone prezinta valori de panta cuprinse intre 3 si 15 grade.

Potentialul de instabilitate a fost evaluat pe baza criteriilor pentru estimarea potentialului si
probabilitdtii de producere a alunecdrilor de teren din “Ghid pentru identificarea si monitorizarea
alunecdrilor de teren si stabilirea solutiilor cadru de interventie asupra terenurilor pentru prevenirea si
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reducerea efectelor acestora in vederea satisfacerii cerintelor de sigurantd in exploatare a constructiilor,
refacere si protectie a mediului.”

Risc de eroziune

Prin eroziune se intelege procesul de degradare fizicd sau chimica a solurilor sau a rocilor,
caracterizat prin desprinderea particulelor neconsolidate si transportul lor sub actiunea apei din precipitatii
si a vantului.

Eroziunea este un proces natural ai carui principali factori sunt: ploile (in special cele in aversa),
morfologia terenului, continutul redus de materie organica din sol si gradul de acoperire cu vegetatie.

Aplicand formula pentru cuantificarea si estimarea eroziunii la scara intregii zone, a reiesit cd zonele
cu erodabilitate mare, corespund ariilor cu pantd, neacoperite de vegetatie arboricold si cu suprafata
naturald deranjata de lucrari agricole (aratura).

Aceastd categorie de erodabilitate a terenului ocupa o suprafatd nesemnificativa in cadrul zonei.
Lipsa vegetatiei arboricole, coroborate cu structura solului, conduc la valori ridicate ale eroziunii, in special
pe zonele arate, unde eroziunea este atat pluviala, cat si eoliand. Eroziunea apare in special in perioadele
cand lipseste vegetatia, imediat dupa lucrdrile agricole.

Riscul geotehnic
Pe teritoriul investigat au fost identificate urmatoarele categorii de pamanturi ce pot constitui strat
de fundare:

- Teren dificil de fundare, pentru zonele cu pamanturi constituite din argile active / foarte
active cu potential de umflare — contractie mare; nisipuri fine saturate slab indesate, maluri,
umpluturi antropice neomogene si cu materii organice, pamanturi argiloase — prafoase —
nisipoase, cu indicele de consistentd ih domeniul plastic moale — curgdtor;

- Teren mediu de fundare, pe zonele cu pamanturi argiloase — prafoase — nisipoase, cu
indicele de consistenta in domeniul plastic consistent — nisipuri cu grad de indesare medie,
pamanturi sensibile la umezire PSU — grupa A, etc;

- Teren bun de fundare, pe zonele cu relief plan si stabil, si depozite constituite din pietrisuri
cu bolovanis si nisip, pamanturi argiloase — prafoase — nisipoase, plastic vartoase — tari,
nisipuri indesate, etc.

Nivelul hidrostatic se situeaza la adancimi cuprinse intre 2.00 — 6.00 m, in functie de zona si de
volumul precipitatiilor. De aceea la executarea excavatiilor gropilor de fundare pot fi necesare epuismente
normale.

Riscuri antropice
Pe amplasamentul cercetat nu au fost identificate riscuri antropice.
Pe viitor, se vor respecta cerintele din Ordinul Ministerului Sdndatdtii nr. 119/2014, cu modificarile si
completarile ulteroare, referitoare la mediul de viata al populatiei, in urmatoarele domenii:
- Zone de locuit;
- Aprovizionarea cu apa potabild a localitatilor;
- Fantani publice si individuale folosite la aprovizionarea cu apa de baut;
- Colectarea siindepartarea apelor uzate si a apelor meteorice;
- Colectarea, indepartarea si neutralizarea deseurilor solide;
- lgiena unitatilor de folosintd publica;
- Produsele biocide si cele de protectia plantelor;
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- Functionarea si exploatarea piscinelor de uz public;

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa se faca in zone sigure, pe terenuri salubre care
sa asigure:

- Protectia populatiei fatd de producerea unor fenomene naturale ca alunecari de teren, inundatii;

- Reducerea degajarii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive, aparute ca urmare a
poludrii mediului;

- Sistem de alimentare cu apa potabild in conformitate cu normele legale in vigoare;

- Sistem de canalizare pentru colectarea, indepartarea si neutralizarea apelor reziduale menajere, a
apelor meteorice;

- Sistem de colectare selectiva a deseurilor menajere;

- Sanatatea populatiei fatd de poluarea antropicad cu compusi chimici, radiatii si/sau contaminanti
biologici.

Zonele de protectie sanitara se vor asigura, conform prevederilor legale in vigoare, pe baza avizelor
corespunzatoare dotarilor tehnico-edilitare ale zonelor de locuit.

O problema in ceea ce priveste expunerea la riscuri tehnologice este reprezentatd de fosta ferma de
pasari SC Banvit Foods SRL. O posibila sursa de poluare existentd in zona este ferma de pasari, dar care in
prezent nu functioneaza. Terenul aferent fermei are o suprafata de 73.881 mp si este situat la aproximativ
3,3 km de centrul Municipiului Sf. Gheorghe si la aproximativ 34 km de orasul Brasov. Zona in care este
amplasatd proprietatea este o zona periferica a localitdtii Sfantu Gheorghe, o zona industriala incipientd, pe
un drum secundar, la iesire din localitate catre llieni.

Conform Notificdrii — Asistenta de specialitate de sanatate publica — emisa de DSP Covasna nr. 425
/ 293 / 19.01.2024, prezentul proiect se conformeaza la normele de igiena si sdnatate publica si / sau alte
reglementdri legale. De asemenea, conform Deciziei Etapei de Tncadrare a Agentiei pentru Protectia
Mediului Covasna nr. 6 / 19.02.2024, proiectul nu necesitd la aceasta Etapa de dezvoltare evaluare de
mediu si nu necesita evaluare adecvata, asadar se va supune adoptarii fara aviz de mediu.

Se vor respecta prevederile Avizului de Gospodarire a Apelor nr. 8 / 13.02.2024 eliberat de SGA
Covasna.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice se va face cu aplicarea
restrictiilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.
Tn sensul prezentului Regulament, riscurile tehnologice sunt:
- Riscuri determinate de procesele industriale care prezintd pericol de incendii, explozii,
radiatii, surpari de teren ori de poluare a aerului, apei sau solului;
- Riscuri datorate retelelor si instalatiilor tehnico-edilitare si cdilor de comunicatii (rutiere,
aeriene etc.) ca surse de zgomot si poluare;
- Riscuri datorate posiblitatilor de avariere a unor constructii si amenajari la cutremere,
inundatii, sau fenomene meteorologice periculoase.

Zonele de siguranta si protectie si alte servituti impuse vecinatatilor sunt stabilite prin reglementari
legale (legi, hotdrari de guvern, ordine de ministru sau ale agentiilor de reglementare).
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In vecindtatea obiectivelor care impun zone de protectie si sigurantd este obligatorie obtinerea
avizelor autoritatilor publice desemnate sau al administratorilor retelelor, dupa caz, potrivit prevederilor
legale. Amplasarea de lucrari in zona obiectelor retelelor tehnico-edilitare necesita avizul administratorului
retelei.

Reglementari pentru zonele de protectie sanitara:

Zonele de protectie sanitard se stabilesc potrivit Normelor de igiena si sandtate publica privind
mediul de viata al populatiei aprobate cu OMS 119/2014.

Reglementari privind protejarea drumurilor judetene:

Documentatiile tehnice privind proiectarea constructiei, modernizarea si reabilitarea strazilor din
localitatile urbane se avizeaza de catre administratorul acestora.

Tmbun3tatirea elementelor geometrice ale strizii se poate efectua, potrivit dispozitiilor legale, prin
corectdri sau retrageri de garduri, fara demolari de cladiri, asigurandu-se latimea minima de trotuar.

Reglementari pentru protejarea sistemului de alimentare cu apa potabild si a sistemului de

canalizare:

Conform Aviz Apa-Canal Apa Cov nr. 2242/ 23.03.2022.

Conform punct de vedere ANAR ABA Olt nr. 6887/ 06.07.2022 pentru paradul Tok, canal deschis de
dirijare a apelor meteorice, debitele maxime au fost calculate pentru regimul natural de scurgere, conform
metodologiei si instructiunilor de calcul in vigoare, prin metode indirecte de calcul si nu contin sporul de
siguranta.

Paraul Tok — loc. Covasna F = 1.06 kmp; Q1% = 19.2 mc/s; Q5% = 10,4 mc/s.

Protectia sistemului de transport a energiei electrice:

Pentru liniile electrice aeriene se vor asigura urmdtoarele zone de protectie si sigurantd: 24 m
pentru LEA cu tensiuni intre 1 si 110 kV si 37 m pentru LEA cu tensiune de 110 kV.

Protectia sistemului de distributie a energiei electrice:

Conform Aviz DEER nr. 7060231210196 / 19.12.2023 obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a
retelelor electrice de distributie publicd si se incadreazé in distantele normate fatd de acestea; In zon3 Exista
retea electrica de distributie de Medie tensiune, Joasa tensiune si:

o [FA110kVINAMPLASAMENT

o [EA20kVIN AMPLASAMENT

o [FSO4kVINAMPLASAMENT

e |nzona studiatd, DEER-Sucursala Covasna, are in exploatare linii electrice aeriene si subterane. In

consecinta, se vor respecta urmdtoarele conditii:

- Fata de LES 0,4 - 20 kV din zona veti pastra distanta minima impusa de NTE 007/08/00 -
Normativ pentru proiectarea si executia retelelor de cabluri electrice.

- Fata de LEA 0,4-20-110 kV veti respecta : Ordinul ANRE nr. 239/2019, modificat si completat
prin Ordinul ANRE nr. 67/2020 si Ordin ANRE nr. 225/2020 , Normd tehnicd privind
delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitdtilor energetice, NTE
003/04/00 - Normativ pentru constructia liniilor aeriene de energie electrica cu tensiuni
peste 1000 V si PE 106/03 Normativ pentru proiectarea si executarea liniilor electrice aeriene
dej.t.

- Eventualele protejari, refaceri sau devieri ale instalatiilor noastre afectate de lucrarea dv. se
vor face printr-o firma atestata ANRE in baza unui contract de reglementare retele electrice,
ce se va incheia la S.M. Investitii.
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Conform aviz CNTEE “Transelectrica” SA nr. 11711 / 06.10,2023, cea mai apropiata instalatie / retea,
aflata in gestiunea CNTEE Transelectrica SA — STT Sibiu este LEA 400 kV Gutinas — Brasov si este amplasatd la

aproximativ 3228 metri fata de obiectivul studiat. Se specificd in plus, faptul cd, in zona obiectivului studiat,

pot exista instalatii (110 kV, medie si/sau joasa tensiune) ale Operatorului de Distributie din zona (Distributie

Energie Electricd Romania S.A.).

Protectia sistemului de transport gaze:

Existenta unor eventuale retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, sunt:

conducta de transport gaze naturale SNTGN “Transgaz” SA Medias.
Conform Aviz SNTGN “Transgaz” SA Medias nr. 44428/ 1039 din 02.06.2022 si nr. 12573 / 239 /
13.02.2024, zonele de protectie fatd de obiectivele Transgaz (conducta de transport gaze DN 250 Codlea —

Sf. Gheorghe si orice alte obiective):

20 m — locuinte individuale / colective, constructii industriale, sociale si administrative cu
pand la trei etaj inclusiv, daca in unitatea de clasa de locatie (UCL) existd pana la 45 de cladiri
/ unitati separate dintr-o locuinta colectiva, daca in UCL existd peste 46 de cladiri / unitati
separate dintr-o locuinta colectiva, distanta minima este de 200 m (UCL = Suprafata de teren
care se Intinde pe o ldtime de 200 m de fiecare parte a axei unei conducte cu o lungime de
1600 m)

100 m — cladire sau spatiu exterior cu o suprafata bine definitad (teren de joaca, parc, zond
de recreere sau alt loc public, etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane, cel putin
5 zile pe sdptamand, timp de 10 saptamani, in orice perioada de 12 luni (zilele si saptamanile
nu trebuie sa fie consecutive) in situatia in care sunt mai putin de 45 de cladiri in UCL, daca
existd peste 46 de cladiri distanta minima este de 200 m;

20 m — locuinte individuale / colective, constructii industriale, sociale si administrative,
obiective destinate a fi ocupate de oameni sau in care isi vor desfdsura activitatea personal
uman cu regimul maxim de Tnaltime de P+3E;

200 m — cladiri cu patru sau mai multe etaje;

20 m — organizari de santier, fata de orice zone de relaxare, recreere, locuri de fumat, etc.
20 m — spatii de joaca, amenajdri sportive si de agrement (strand, teren tenis, etc.)

6 m — constructii usoare, fard fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de
oameni;

20 m — statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice;

6 m — platforme betonate, parcari auto, alei, imprejmuiri —6 m, din marginea acestora;

6 m — paralelism cu drumuri de incinta / private, alei pietonale — din marginea acestora;

18 m — paralelism cu drumuri vecinale, comunale, strazi — din ax;

5 m — paralelism cu retele de utilitati (gaze, apd, canalizare, cabluri electrice sau de
telecomunicatii);

6 m —camine de vizitare.

Distantele se considera fata de cel mai apropiat punct al obiectivelor sau fata de limita
zonelor;

in zona conductei de gaze, de (6+6) m de o parte si de alta a conductei, sunt interzise circulatia
vehiculelor, depozitari de materiale, precum si lucrarile ce ar putea afecta conducta de gaze, zona avand
destinatia de spatiu verde si nu se vor planta arbori si arbusti cu radacini profunde (mai mari de 50 cm).
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Protectia sistemului de distributie gaze:
Conform aviz Distrigaz Sud Retele nr. 5418/ 317450999 din 07.04.2022 si nr. 44788 / 319641869 /
12.02.2024, racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in

functie de solicitarile din zona respectiva in conformitate cu Regulamentul privind racordarea la sistemul de
distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 18/2021. Amplasarea de obiective noi,
constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de protectie a conductelor de distributie a gazelor
naturale, a statiilor de reglare sau reglare-mdasurare a gazelor naturale (PMSRS/PMSRM), a statiilor de
protectie catodica (SPC) a racordurilor sau a instalatiilor de utilizare a gazelor naturale se realizeaza numai cu
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu
gaze naturale.

Distantele dintre reteaua de distributie gaze naturale si conductele care transporta fluide
combustibile, depozite de carburanti, statiile de distributie carburanti, statiile de imbuteliere GPL/SKID, etc.
se stabilesc conform reglementdrilor si prescriptiilor tehnice specifice domeniului respectiv. in zona de
protectie si de siguranta se interzice executarea lucrarilor de orice natura fard aprobarea prealabila a
operatorului de distributie gaze naturale.

Protectia sistemelor de telecomunicatii

Conform Aviz Telekom Romania nr. 158 CV din 18.03.2022, in zona de interes, Telekom Romania are
amplasate cabluri/ echipamente de telecomunicatii/ fibrd optica instalate. La momentul obtinerii avizului,
conform plansei anexa, pe Strada Jokai Mor se afla retele de telecomunicatii.

Executia lucrdrilor pentru care s-a solicitat avizul si care vor fi efectuate in zona instalatiilor de
telecomunicatii, se va realiza numai sub asistenta tehnicd a Telekom.

Autorizarea executdrii lucrarilor de constructii cu caracter special se face de catre institutiile din
sistemul de apdrare, ordine publicd si securitate nationald, potrivit Ordinului comun nr.
2.212/2.391/59/16.317/151/M.40/2.868/C/263/419/2018 pentru aprobarea Procedurii comune de
autorizarea a executarii lucrdrilor de constructii cu caracter special, ce respectarea prezentului PUZ.

- Conform aviz MAPN nr. DT 10999/ 14.12.2021, trebuie respectate cu strictete limita
amplasamentului si zonele functionale precizate in documentatie. O altda conditie este
neafectarea, sub nicio forma, a activitatilor militare, a terenurilor, constructiilor sau
instalatiilor, de orice fel, aflate Tn administrarea Ministerului Apararii Nationale;

- Conform aviz MAI 682429 / 18.12.2023;

- Conform aviz SRI 606918/ 21.09.2023;

- Conform aviz STS nr. 20007 / 04.12.2023.

Amplasarea pe teritoriul reglementat a unitatilor noi, generatoare de pericole de accidente majore
in care sunt implicate substante periculoase (unitati tip Seveso) este strict interzisa potrivit reglementarilor
prezentului PUZ.

Exceptie de la aceasta prevedere se pot eventual admite in urma elaborarii unor PUZ-uri insotite de
studii de impact asupra sanatatii si mediului si a unor studii de risc elaborate, supuse consultdrii publice si
aprobate conform prevederilor legale, in urma carora sa rezulte ca insertia unitdtii generatoare de risc nu
provoaca restrictiondri in utilizarea altor terenuri, potrivit reglementarilor prezentului PUZ.
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Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor pot genera riscuri tehnologice,
altele decat cele de tip Seveso, se poate eventual face numai pe baza unui PUZ si a unui studiu de impact
elaborate si supuse consultarii publice si aprobate conform prevederilor legale.

Zona minima de reglementare a PUZ-ului ce se elaboreaza potrivit alineatelor anterioare va fi zona
de impact din jurul amplasamentului, stabilitd prin analiza de risc elaborata potrivit reglementarile specifice.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cea aprobata prin Ordinul
MIC nr. 1587 / 1997.

3

Viitoarele constructii si amenajari vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare din zona, prin grija
investitorilor (publici sau privati). Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice
si lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se realizeaza de catre investitor sau
beneficiar, in intregime.

Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare se executd, de regulg,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale / multianuale ale autoritatii administratiei publice, aprobate in conditiile
legii. Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt
proprietatea publica a orasului, daca legea nu dispune altfel. Retelele de alimentare cu gaze, cu energie
electricd si de telecomunicatii sunt proprietatea statului, daca legea nu dispune altfel.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitarda ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale autoritatilor publice locale sau ale
furnizorilor de utilitati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat se va realiza astfel:

- Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin acord
protocol, contract, parteneriat public-privat, alte forme juridice in conformitate cu prevederile
legale, functie de caz, a obligatiei / posibilitatii efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de
echipare edilitard aferente, de cdtre investitorii interesati.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd dacd exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apd, la instalatiile de canalizare si de energie electrica, in conformitate
cu prevederile avizului furnizorului.

La elaborarea documentatiilor se va tine seama de conditiile impuse de operatorul de servicii publice
pentru extensiile, marirea capacitatii sau inlocuirea retelelor de apa-canal.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa dacd existd posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apd, la instalatiile de canalizare si de energie electrica, in conformitate
cu avizele furnizorilor de utilitati, posibilitatile financiare si tehnice ale autoritatilor publice locale, de
posibilitatile accesarii de fonduri de la bugetul de stat sau in conformitate cu cele mentionate anterior,
functie de caz. De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale -
Primaria Mun. Sf. Gheorghe — Directia dezvoltare, pentru locuinte individuale, in urmatoarele conditii:

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

- Beneficiarul se obligd sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local
functie de caz, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

3 Echiparea edilitard este ansamblul format din constructii, instalatii si amenajéri, care asigurd in teritoriu functionarea permanentd a
tuturor constructiilor si amenajdrilor, indiferent de pozitia acestora fatd de sursele de apd, energie, trasee majore de transport rutier,
cu respectarea protectiei mediului ambient.
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Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile mentionate cu avizul
organelor administratiei publice - Primdria Mun. Sf. Gheorghe — Directia dezvoltare, privind prelungirea
retelei sau marirea capacitatii acesteia, devierea, functie de caz, cu respectarea prevederilor legale
conditiilor anterioare.

Toate retelele si instalatiile tehnico-edilitare vor fi amplasate in subteran, conform normelor in
vigoare, daca legea nu dispune altfel.

La clddirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviald va fi facutd pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii si se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea
apelor meteorice in reteaua de canalizare, cu acordul/avizul operatorului/administratorului retelei din zona.

Puturile de captare a apei potabile vor fi protejate cu o imprejmuire transparenta cu o inaltime de
minimum 1,50 m amplasata pe perimetrul de protectie sanitard, dimensionat conform normelor in vigoare.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitdtii dintre destinatia*
constructiilor si functiunile® dominante ale zonei.

Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt precizate si detaliate in
cadrul Capitolului IV privind UTR-urile / zonele functionale cuprinse in prezentul regulament.

Functiunile si amenajarile propuse nu genereaza conflicte cu cele finvecinate, prin urmare,
compatibilitatea este asigurata.

Tn toate zonele functionale in care este permis3 functiunea de locuire se vor preciza amplasamentele
platformelor / a spatiilor protejate destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a
deseurilor menajere.

Conversiile functionale totale sau partiale se admit daca noua functiune se Tncadreaza in utilizarile
admise in subzona / UTR-ul in care se incadreaza imobilul si daca la faza de autorizare se respecta actele
normative aplicabile.

(1) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia respectarii indicatorilor maximi POT si
CUT stabiliti prin prezenta documentatie de urbanism.

(2) Procentul de ocupare a terenului® (POT) reprezintd raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depadsesc 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.

Valoarea maximd a POT ce se poate atinge prin prezenta documentatie se va incadra in prescriptiile
RGU, Art. 15 - Procentul de ocupare a terenului, dupd cum urmeazd:

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sd nu
depdseascd limita superioard stabilitd conform Anexei 2 la RGU - Procentul maxim de ocupare a terenurilor
se stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeazd sé fie amplasatd constructia si de conditiile de
amplasare in cadrul terenului, dupd cum urmeazad: [...]

4 Destinatia terenurilor reprezinta modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile prezentului PUZ.
5> Functiunile urbane reprezinta activitati umane specifice care se desfasoara intr-o localitate, intr-o anumitd perioada de timp,
localizate teritorial si definite de indicatori spatiali si indicatori de functionare.

6 Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificatd si completatd prin Legea 190/2013, Anexa 2.
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Zone rezidentiale— zond exclusiv rezidentiald cu locuinte P, P+1, P+2 — POT maxim = 35%;

zond rezidentiald cu clddiri cu mai mult de 3 niveluri— POT maxim = 20%;

zond predominant rezidentiald (locuinte cu dotdri aferente) — POT maxim = 40%.
Zone de recreere— POT maxim = 15%;

(3) Coeficientul de utilizare a terenului” (CUT) reprezinta raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa Tn unitatea teritoriald
de referinta. Nu se iau n calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera
de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Valorile mentionate la Cap. IV si in prezenta documentatie de urbanism sunt maxime.

Valoarea maximd a CUT (cuprinzand posibilele bonificatii suplimentare fatd de CUT maxim 2,00
reglementat prin prezentul PUZ, cuprinse la capitolul 2 din Planul de Actiune - Masuri necesare
implementarii PUZ) ce se poate atinge prin prezenta documentatie este de 4,00 potrivit prevederilor legale

n vigoare (art. 46 alin (7) din Legea 350/2001 cu modificarile ulteriore), iar pentru toate documentatiile PUZ
aprobate anterior prezentei documentatii si preluate se mentin toate reglementarile stabilite.

(1) Autorizarea executarii altor constructii pe terenurile care au fost destinate, prin prezentul PUZ
sau prin studii si proiecte de specialitate, aprobate conform prevederilor legale, realizarii de lucrari de
utilitate publicd, este interzisa. Prin lucrdri de utilitate publica se inteleg acele lucrari care sunt definite astfel
prin lege (a se vedea art. 6 din legea nr. 33/1994 si art. 2 din Lege nr. 255/2010).

Sunt de utilitate publica®:

- caile de comunicatie, deschiderea, alinierea si largirea strazilor;

- instalatii pentru producerea energiei electrice;

- sistemele de alimentare cu energie electricd, telecomunicatii, gaze, termoticare, apa, canalizare;

- instalatii pentru protectia mediului;

- Indiguiri si regularizari de rauri, lacuri de acumulare pentru surse de apa si atenuarea viiturilor;

- derivatii de debite pentru alimentadri cu apa si pentru devierea viiturilor;

- statii hidrometeorologice, seismice si sisteme de avertizare si prevenire a fenomenelor naturale
periculoase si de combatere a eroziunii de adancime;

- cladirile si terenurile necesare constructiilor de locuinte sociale si altor obiective sociale de
invdtamant, sandtate, cultura, sport, protectie si asistentd sociald, precum si de administratie publica
si pentru autoritatile judecatoresti;

- salvarea, protejarea si punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor istorice,
precum si a parcurilor nationale, rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii;

- prevenirea si inlaturarea urmarilor dezastrelor naturale - cutremure, inundatii, alunecari de terenuri;
apararea tarii, ordinea publicd si siguranta nationala.

7 Idem 1.

8 Conform Art. 16 din Ordinul MLPAT nr. 21/N/10,04.2000 pentru aprobarea regementdrii tehnice “Ghid privind elaborarea si
aprobarea regulamentelor local de urbanism”
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(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), in zona rezervata dezvoltarii infrastructurii rutiere si a
echiparii tehnico-edilitare aferente se poate admite autorizarea bransamentelor si/sau racordurilor la
retelele de utilitati publice.

(3) Fac exceptie de la prevederile primului alineat constructii si amenajari de perioada limitata, care
se vor desfiinta pe cheltuiala beneficiarului inainte de demararea executiei lucrarilor de utilitate publica (iar
acest aspect se va inscrie in cartea funciard, pe perioada limitatd a existentei constructiei, ireversibil si
transmisibil) dupa cum urmeaza:

- Amenajdri de spatii verzi;

- Parcaje;

- Alei pietonale si carosabile;

- Mobilier urban;

- Imprejmuiri cu caracter provizoriu;

- Alte lucrdri cu caracter provizoriu, admise potrivit prevederilor legale (a se vedea art. 3 lit d, f si h din
legea 50/1991, cu modificdrile si completdrile ulterioare) si prescriptiilor specifice UTR in care este
situat imobilul.

(4) Pentru terenurile afectate partial de lucrarile de utilitate publicd edificabilul se stabileste prin
aplicarea prevederilor RLU prezentului PUZ la viitoarele limite ale parcelei.

Amplasarea constructiilor / pozitionarea si dimensionarea viitoarelor amenajari in limita P.U.Z. se vor
realiza conform conditiilor detaliate in prezentul regulament. Edificabilele viitoarelor constructii sunt
conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tindndu-se cont de:

- distantele minime fata de limitele de proprietate laterale si cea posterioard;

- distantele minime fata de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate
(calcan), fie retrase fata de aceasta.

Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de
protectie contra incendiilor, conditiile de Tnsorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea separatiilor
functionale, reglementari de protectie sanitarad si alte reglementari de protectie a mediului, necesitatea
obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.

Conform Codului Civil, se vor respecta conditiile de scurgere a apelor, servitutile de vedere si
servitutile generate de prezumtia de coproprietate asupra despartiturilor comune. Se vor respecta distantele
minime fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor, necesare interventiilor in caz de incendiu, in
conformitate cu avizul unitatii teritoriale a 1.S.U.

Distantele dintre cladirile amplasate pe aceeasi parcela trebuie sa asigure distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, in conformitate cu avizul unitatii teritoriale a 1.S.U. De asemenea,
distantele dintre cladirile amplasate pe aceeasi parceld trebuie sa asigure conditiile de iluminare natural3,
insorire, salubritate, securitate in caz de seism conform legislatiei in vigoare.

Atat pentru conversia constructiilor existente, cat si pentru constructiile propuse, se recomanda
folosirea tehnicilor, a materialelor traditionale originale si a mesterilor care nca mai exista in zona.

Modalitatile de extindere se pot realiza:
- prin reconversia si extinderea anexelor: soproane, grajduri, suri;
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- in continuarea volumului, la aceeasi ndltime sau la Tnaltime mai micd decat acoperisul
existent, pastrand Tnsa forma acestuia si respectand ierarhia volumelor;

- ca volum nou, similar ca forma si proportie, legat de volumul existent prin diverse spatii de
articulare;

- pe verticald, prin mansardarea podului existent, fara a ridica toatd structura acestuia pe un
parapet.

Amplasarea executarii viitoarei propuneri se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor din
RGU si In conformitate cu prevederile normelor sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmatoarelor
cerinte:

- asigurarea insoririi;
- asigurarea iluminatului natural®;
- asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise (confort psihologic®);

Prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural (prin orientarea corecta a constructiilor
conform cerintelor functionale) se asigura igiena si confortul urban.

Asigurarea duratei de finsorire, dependentd de solutiile urbanistice se face prin orientarea,
distantarea si dimensionarea constructiilor. Se vor respecta prevederile Regulamentului General de
Urbanism.

Recomandari de orientare fatd de punctele cardinale:

= Constructiile de locuinte

- se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor;

- se recomanda orientarea spre nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor de

preparare;

- Conform Ordinului MLPAT nr. 21/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind

elaborarea si aprobarea RLU", Art. 17, Alin. 3.10: "Amplasarea constructiilor de locuinte trebuie

facuta astfel incat pentru toate incaperile de locuit amplasate pe fatada cea mai favorabila (sud) sa
se asigure o durata minima de insorire de minimum 1 1/2h la solstitiul de iarna".

=  Constructii comerciale
- pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomanda orientarea, astfel incat sa se
asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor;
- se recomanda orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor de
preparare;

= Constructii de cultura
- constructiile de centre si complexe culturale, expozitii, muzeu, biblioteca vor avea spatiile de
lectura si salile de expunere orientate nord, nord-est, nord-vest;
- acolo unde incadrarea in zona nu permite o astfel de orientare a salilor de lectura si a salilor de
expunere, rezolvarile de fatada vor evita insorirea;

9 Jluminatul natural este asigurat de lumina difuzd ce provine de la bolta cereascd (independent de latitudine, anotimp sau
amplasarea cladirii fatd de punctele cardinale), precum si de radiatiile solare directe (RGU, Art. 17).

10 Confortul psihologic se realizeazd prin vizibilitatea unei pérti a boltii ceresti, neafectatd de obstacole, ale céror efecte de obturare a
vizibilitdtii pot fi determinate prin calcule geometrice (RGU, Art. 17).
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Constructii pentru cult
- Orientarea constructiilor pentru cult se face cu respectarea cerintelor cultului respectiv.

Constructii de agrement:
- Sdlile de tip club vor fi orientate sud, sud-vest sau sud-est;

Constructii de Tnvatamant

- Pentru toate categoriile de constructii de invatamant, orientarea salilor de clasa va fi sud, sud-est,
sud-vest. Bibliotecile, sdlile de ateliere si laboratoare se vor orienta nord. Terenurile de sport vor
avea latura lunga orientatad nord-sud.

Constructii de sanatate

- Cabinetele vor fi orientate sud, sud-est.

- Dormitoarele si spatiile de joaca din crese si leagane de copii vor fi orientate sud, sud-est, sud-
vest.

- Dormitoarele si spatiile de joaca din crese, crese speciale si centre pentru copii vor fi orientate
spre sud, sud-est, sud-vest. Bibliotecile, sdlile de ateliere si laboratoarele, spatiile care necesita o
lumind constanta pe tot parcursul zilei se vor orienta spre nord. Terenurile de sport se vor orienta
cu latura lunga pe directia nord-sud, cu o abatere de maximum 15 grade spre est sau spre vest.

Constructii si amenajari sportive:

- Vor fi luate masuri de protectie iImpotriva insoririi excesive:

- copertine deasupra gradenelor pentru spectatori, in cazul stadioanelor sau al terenurilor pentru
competitii;

- plantatii de arbori si arbusti cadt mai uniforme ca densitate si inaltime, pe toate laturile terenurilor
pentru antrenamente, in scopul evitarii fenomenelor de discontinuitate luminoasa;

- parasolare sau geamuri termopan-reflectorizante la peretii vitrati orientati sud-vest sau vest ai
holurilor pentru public sau ai salii de sport;

- terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinald pe directia nord-sud, cu abatere
de maximum 15 grade spre vest sau spre est;

- piscinele descoperite si acoperite (inot, sarituri, polo) vor fi orientate cu axa longitudinalda pe
directia nord-sud, cu o abatere de maximum 20 grade spre vest sau est;

- poligoanele pentru tir vor fi orientate cu axa mare pe directia nord-sud, tintele fiind amplasate spre
nord;

- pentru bazele hipice, linia de sosire spre potou va fi orientata nord, nord-est;

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

administratiei publice:

a)
b)

constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
parcaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile lor
complementare: magazine, restaurante)
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c)

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

Autorizarea executdrii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa cu respectarea zonelor de

protectie a drumurilor delimitate conform legii.

Conform Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor:
Zona drumului public cuprinde: ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie (Art. 14);

Ampriza drumului este suprafata de teren ocupata de elementele constructive ale drumului: parte carosabilg,
trotuare, piste pentru ciclisti, acostamente, santuri, rigole, taluzuri, santuri de garda, ziduri de sprijin si alte
lucrari de arta, Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor (Art. 15).

(1) Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate de o parte si de cealalta a amprizei drumului, destinate
exclusiv semnalizdrii rutiere, plantatiei rutiere sau altor scopuri legate de intretinerea si exploatarea drumului,
sigurantei circulatiei ori protectiei proprietatilor situate in vecinatatea drumului. Din zonele de siguranta fac
parte si suprafetele de teren destinate asigurarii vizibilitatii in curbe si intersectii, precum si suprafetele
ocupate de lucrari de consolidare a terenului drumului si altele asemenea, conform Ordonanta nr. 43/1997
privind regimul drumurilor (Art. 16).

(2) Zonele de protectie sunt suprafetele de teren situate de o parte si de alta a zonelor de sigurantd, necesare
protectiei si dezvoltarii viitoare a drumului.

(2) Zonele de protectie raman in gospodarirea persoanelor juridice sau fizice care le au in administrare sau in
proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, sd nu aduca prejudicii drumului sau derularii in
sigurantd a traficului (Art. 17).

(3) Zona strazilor include partea carosabild, acostamentele, santurile, rigolele, trotuarele, spatiile verzi care
separd sensurile de circulatie, pistele pentru ciclisti, suprafetele adiacente pentru parcaje, stationari sau opriri,
precum si suprafetele de teren necesare amplasarii anexelor acestora. Pe sectoarele de strazi fara canalizare
se va asigura scurgerea apelor prin santuri sau rigole amenajate (Art. 19).

(4) Zonele de siguranta si de protectie in intravilan se stabilesc prin studii de circulatie si prin documentatiile
de urbanism si amenajarea teritoriului, cu avizul administratorului drumului.

Tn urma documentatiilor specifice documentatia PUZ a obtinut Avizul Comisiei de Circulatie din

cadrul Primariei Mun. Sf. Gheorghe nr. 3.249 / 18.01.2024 si Aviz IPJ — Inspectoratul de Politie Judetean
Covasna nr. 327694 / 30.11.2023.

In sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si

proprietatea privatd a persoanelor fizice si juridice. Pentru terenurile afectate partial de lucrdrile de utilitate

publica edificabilul se stabileste prin aplicarea prevederilor RLU prezentului PUZ la viitoarele limite ale

parcelei.

Amplasarea clddirilor fata de aliniament (alinierea cladirilor) este detaliatd in Cap. IV din prezentul

RLU pentru fiecare zona functionald in parte. Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa

"U.04.01. Reglementdri urbanistice - zonificare functionald". Regimul de aliniere este limita conventionala

stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin

fixarea unei distante intre fronturile construite si un reper existent.
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Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face conform legii si
n conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Regula stabilirii indltimii maxime a constructiei in raport cu distanta fatd de orice punct al fatadei de
pe aliniamentul opus derivd din necesitatea respectarii normelor de igiend si a celor de securitate a
constructiilor.

Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de
protectie contra incendiilor, conditiile de Tnsorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea separatiilor
functionale, reglementari de protectie sanitard si alte reglementari de protectie a mediului, necesitatea
obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
plansei U.04.01. Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald si conform fiecarei zone
functionale in parte, la fiecare Art. 6 din Capitolul 1V;

- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil = unde situatiile o impun;

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.

Pentru reglementarea distantelor obligatorii fatda de limitele terenului s-au luat in considerare
urmatoarele principii:

- respectarea specificului zonei functionale din care imobilul face parte;

- respectarea normelor de insorire;

- asigurarea confortului urban;

- oferirea unui potential echivalent de dezvoltare pentru vecini;

- respectarea distantelor de siguranta la foc prevazute in legislatia Tn vigoare.

Avand in vedere dimensiunea parcelelor, pe suprafata acestora pot fi amplasate una sau mai multe
constructii. Pozitia lor pe parceld este conditionata de regimul de aliniere fata de domeniul public si de
retragerile impuse fatd de limitele laterale si limita posterioard a acesteia (edificabil). Astfel, retragerile
impuse vor urmari asigurarea confortului in vederea obtinerii unei dezvoltari coerente a tesutului urban.

Distantele dintre cladirile alaturate pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficiente pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea naturala, insorire, salubritate, securitate in caz de seism sau incediu, etc.

Pe terenuri se pot amplasa constructii care sa se incadreze in edificabilele propuse in plansa
,U.04.01. Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald", astfel incat sa se asigure suprafetele necesare
circulatiei (carosabile, pietonale, parcaje) si cele destinate spatiilor verzi si amenajate.

(1) Conform Sectiunii 2, alin. (1) al Regulamentului General de Urbanism (HG 525/1996) ,Autorizarea
constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin
servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sG permitd
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor."

P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 30/81
1SO 9001 KS_F 04.19 / E02_R00



http://lege5.ro/App/Document/gu3tgmzw/codul-civil-din-1864?d=2023-04-26

//‘ kxl Bulevardul Expozitiel 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, office@| ro

(2) Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare se emite
numai daca se asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se solicitd autorizatia de
construire.

(3) Numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate in conditiile alin. (1) se stabileste in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din prezentul regulament Cap.
2.7.3. Parcaje.

(4) Se vor asigura spatii destinate depozitarii bicicletelor.

(5) Pentru reglementarea circulatiilor si accesurilor se va tine cont de Avizul Comisiei Tehnice de
Circulatie nr. 3.249 / 18.01.2024 si cel al Politiei Rutiere/ Inspectoratul de Politie Judetean nr. 327694 /
30.11.2023. Tn cazul investitiilor mari, cu impact asupra traficului sau in cazul investitiilor de interes pentru
oras, la urmatoarea faza de proiectare (D.T.A.C.), dupa aprobarea documentatiei P.U.Z, se va reveni pentru
Avizul Comisiei Tehnice de Circulatie.

Autorizarea executarii viitoarelor constructii este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice®, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a
incediilor. Accesurile pentru interventii in caz de incediu vor fi dimensionate conform normelor pentru trafic
greu.

Asigurarea accesurilor carosabile pentru viitoarele imobile la reteaua de circulatie si transport
reprezinta o conditie majord de configurare, amplasare si autorizare a acestuia.

Accesurile carosabile trebuie pastrate libere Tn permanenta, fard a fi obstructionate de amplasarea
de semnalizari, imprejmuiri, mobilier urban, etc. Organizarea circulatiei se va face In conformitate cu
propunerile din documentatia urbanistica PUZ.

Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu si pentru locuintele semi colective se vor asigura:

- acces carosabil pentru locatari;
- acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
interventie in caz de incendiu;

Tn cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se
va face prin ganguri cu o latime minima de 3 m si o indltime de 3,5 m.

Autorizarea executarii viitoarelor constructii este permisa numai daca se asigura accesuri pietonale®?
potrivit importantei si destinatiei constructiei. Acestea vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu mobilitate redusa si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Se va avea in vedere dezvoltarea infrastructurii dedicate transportului activ (mersul pe jos / cu
bicicleta, etc.), astfel ncat sa raspunda cerintelor tuturor participantilor la trafic, cu preluarea amenajarilor
specifice diferitelor categorii vulnerabile de pietoni (ex. persoane cu dizabilitati), biciclisti, etc.

11 Accesul la drumurile publice reprezinta accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (conform RGU,
Art. 25)

12 Accesurile pietonale reprezinta caile de acces pentru pietoni dintr-un drum public si pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete
pietonale, precum si orice alta cale de acces public pe terenuri (conform RGU, Art. 26).
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Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii noilor
consumatori la retelele existente de apd, la instalatiile de canalizare si de energie electricd, conform RGU.
Pot exista derogari de la aceste prevederi cu obtinerea avizelor organelor administratiei publice competente.

Conform RGU. Art. 18, alin. (2%) - Tn scopul asigurarii calittii spatiului public, a protectiei mediului si
sigurantei si sanatatii locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in
zona drumurilor publice situate 1n intravilanul localitatilor, lucrdrile de constructii pentru
realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se
executd in varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

Conform RGU. Art. 28, alin. (3) In vederea pé&strarii caracterului specific al spatiului urban din
intravilanul localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de alimentare cu apd, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport

n comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera si altele de aceasta natura.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, Tn prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitard aferente, de catre investitorii
interesati.

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

Autorizarea executadrii constructiilor se va realiza doar dacd este asiguratd infrastructura edilitara.

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

Pentru faza de Autorizatie de Construire se vor respecta prevederile art. 13 al HG nr. 525/1996
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de catre investitorul sau
beneficiarul investitiei.

Lucradrile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suportd in intregime de investitor
sau de beneficiar. Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publicd vor respecta legislatia in
vigoare.

Dezvoltarea va dispune de platforme sau de spatii interioare/ platforme destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a deseurilor, accesibile dintr-un
drum public si protejate de regula prin garduri vii. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in
functie de dimensiuni si de functiune. n plus:

- la faza de obtinere Autorizatie de Construire se vor perfecta formele legale de eliberare a

amplasamentului (unde sunt existente retele) si racordare la utilitati, in conformitate cu Legea
50/ 1991 actualizata si modificata;

- la faza de obtinere Autorizatie de Construire se vor prevedea: gospoddrie apa potabila si rezerve
intangibile de incendiu, bazine de retentie ape pluviale, separator de hidrocarburi ape pluviale,
PT calculate conform normativelor in vigoare;

- aplicarea solutiilor referitoare la gestionarea si evacuarea apelor pluviale colectate de pe
terenurile studiate, se va realiza prin relationarea in bazine de retentie dimensionate in acest
scop si utilizarea la:

- udarea spatiilor verzi;
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- stingerea incendiilor;
- posibilitatea de a crea lacuri artificiale, bazine de infiltrare/ evaporare.

- lafaza DTAC se vor detalia solutiile de preluare ape pluviale si utilizarea lor;

- serecomanda evitarea impermeabilizarii excesive a solului prin asfaltare / betonare sau utilizarea
unor materiale impermeabile pe o suprafatd mare;

- costul extinderii retelelor edilitare si eventualele echipamente necesare functiondrii
corespunzatoare a acestora, va fi suportat partial (in cazul unor acorduri/ parteneriate) sau in
totalitate de catre beneficiar;

- sevor respecta distantele prevazute n normativele si legislatia in vigoare fatd de retelele publice.

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

(1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

(2) Se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul organelor administratiei publice competente,
daca beneficiarul se obliga sd prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesarg,
sau se obliga fie sd mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sd construiasca noi retele.

Realizarea de retele edilitare

(1) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu Primaria
Sfantu Gheorghe si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin legislatia de specialitate.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publicd se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

(3) Retelele tehnico-edilitare existente vor fi reamplasate subteran.

(

4)
(5) Retelele de distributie a gazului si racordurile la acesta vor fi amplasate subteran.
6)

(

natura ori regimul retelei, sunt grevate de o servitute publica, fiind recunoscut dreptul general de racordare

Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune) vor fi amplasate subteran.

Extinderile de retele, lucrdrile de marire a capacitatii ori noile retele construite, indiferent de

la aceste retele, In limita capacitdtii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricarei persoane care
poate dovedi un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa nu are
posibilitatea de a refuza racordarea unor noi utilizatori, in limita capacitatii retelei, fiind Tnsa recunoscut
dreptul sdu de a obtine o platd proportionald cu costul dovedit al lucrdrii suportate de el, daca nu exista
prevedere contrara, ori lucrarea nu devine proprietate publica.

(7) Sistemele individuale adecvate de colectare si epurare a apelor uzate, denumite Tn continuare
sisteme individuale adecvate din Legea serviciului de alimentare cu apa si de canalizare nr. 241/ 2006, pot fi
autorizate numai acolo unde instalarea unei retele publice de canalizare nu se justifica din punctul de vedere
al impactului asupra mediului sau din motive economice. Sistemele individuale adecvate, indiferent de
modul de epurare a apelor uzate, vor fi autorizate prin autorizatia de construire emisd de autoritatea
competentd — Primaria Mun. Sf. Gheorghe, cu respectarea prevederilor art. 3 alin (1) din Legea 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Constructia sistemelor individuale adecvate trebuie sa
se realizeze astfel incat sa se previna poluarea mediului si sd se asigure protejarea sanatatii umane. Aceste
sisteme pot include instalatii prefabricate standardizate si/sau constructii.

13 Conform HG 525/1996
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La momentul intocmirii RLU, majoritatea parcelelor au forme regulate. in cadrul PUZ se mentine
configuratia actuald a parcelelor. Modificarile de limite de proprietate vor surveni ca urmare a modernizarii/
supralargirii strazilor, operatiune care va necesita rezerve de teren din proprietatile private.

Tn urma documentatiei specifice realizate de citre specialist atestat a fost obtinut Procesul Verbal de
Receptie OCPI nr. 675 din 03.05.2022.

Pentru obtinerea viitoarelor autorizatii de construire sunt necesare operatiuni cadastrale de
parcelare punctuale (reorganizare cadastrald), astfel incat noile loturi sa respecte prevederile prezentului
RLU si sa fie construibile direct.

Astfel, prin aplicarea reglementarilor prezentului PUZ parcelarul existent va suferi modificari (unde
va fi cazul), transformandu-se in timp Intr-unul nou, adaptat dupa nevoile oamenilor si ale autoritatii publice.

Pentru a fi direct construibile, parcelele trebuie sa respecte urmatoarele reguli:

- Safie asigurata echiparea tehnico-edilitara necesars;

- Pentru viitoarele parcele, care vor fi dezmembrate ulterior aprobarii PUZ, raportul laturilor
se recomanda sa fie cel putin egal;

- Sa aibad acces asigurat la un drum public, direct sau prin servitute;

Parcelarea este actiunea urband prin care o suprafatd de teren este divizatd in loturi mai mici,
destinate construirii sau altor tipuri de utilizare. De regula este legata de realizarea unor locuinte individuale,
de mica Tnaltime*. Astfel, parcelarea presupune operatiuni de planificare si proiectare urband prin care se
obtine un parcelar pe baza unor principii de proiectare si in functie de conditiile contextului.

Pentru terenuri destinate locuintelor individuale:
o deschidere la strada (front la strada minim):
=  minim 8 m pentru insiruite (o locuinta din sir — locuinta ,de camp”);
=  minim 12 m pentru cuplate*;
"  minim 12 m pentru izolate;

o suprafata minimd a parcelei:
= min. 150 mp pentru insiruite (o locuinta din sir — locuinta ,de camp”);
=  min. 250 mp pentru cuplate®;
= min. 300 mp pentru izolate.

*se aplica si pentru locuintele ,, de capat” din sirul locuintelor insiruite;

o O parceld poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele
vecine sau prin contopire cu aceasta (alipire / regrupare parcele);

o Se va evita ca imobilele ce gazduiesc locuinte individuale sa aibd deschidere la doua strazi /
s3 fie deservite de doud strazi, exceptie fiind parcelele de colt. n plus, locuintele insiruite
care dispun de o alee de serviciu in spatele loturilor nu se Tncadreaza in prezenta prevedere.

o Adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala cu Idtimea parcelei (parcelele sd nu fie dispuse
cu latura lunga la strada).

o In cazul locuintelor insiruite — nu este admisd amplasarea in acelasi rand a mai mult de 8
constructii — front construit alcatuit din maxim 8 loturi.

14 Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Anexa nr. 2
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o La amplasarea constructiilor noi pe teren in pantd se va evita dislocarea unor volume mari
de teren si mutarea lor pentru a crea platforme orizontale. Se vor cauta solutii inteligente de
folosire a pantei terenului, fie prin fragmentarea cladirii si adaptarea la teren “in trepte”, fie
prin adoptarea unei solutii pavilionare cu constructii distincte asezate eficient pe teren.

Pentru terenuri destinate institutiilor, serviciilor publice si intreprinderilor:
= deschidere la strada - minim 12 m;

= suprafata minima a parcelei - minim 600 mp pentru constructiile izolate si cuplate,
asigurand parcarile si spatiile verzi necesare pe parcela proprie.

- Pentru terenurile din zonele cu parceldri existente, pentru lucrarile de extindere, supraetajare,
modernizare, consolidare si alte interventii pe constructii existente, se pot pastra dimensiunile si
formele actuale ale terenurilor.

La proiectarea noii trame stradale s-a tinut cont de:

- Strazile existente, deja intabulate cadastral;

- Drumurile spontane, necadastrate, dar care arata o nevoie de deplasare / dinamica in teritoriu;

- Normele tehnice in vigoare, pentru deservirea cat mai optimad a teritoriului si a functiunilor
reglementate.

Prevederile specifice pentru fiecare zona functionald sunt detaliate la Capitolul IV.

Spatiile verzi si plantate sunt constituite din totalitatea amenajdrilor de pe suprafata parcelelor, ca
plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, suprafete acoperite de gazon, etc.

Documentatia PUZ urmareste o abordare sustenabild, in acord cu principiile dezvoltarii durabile.
Principiul sustenabilitatii este reprezentat de organizarea spatiilor verzi din cadrul zonei sub forma de sistem
verde integrat si interconectat.

Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiena si protectia
mediului. Corelarea se va face tindnd seama de marimea, functiunea si zona geograficad in care terenul este
amplasat, in vederea evaluarii posibilitatilor de Tmbunatatire a microclimatului urban.

Valorile propuse privind suprafata spatiilor verzi vor fi considerate minimale.

Se va respecta Anexa nr. 6 la HG 525/1996 Regulamentul general de urbanism din 27.06.1996.

Tn cazul aprobdrii unei politici referitoare la suprafetele minime necesare de spatii verzi la nivelul
Municipiului Sfantu Gheorghe, acesta se va aplica in locul reglementarilor mai sus mentionate.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor legilatiei de mediu.

Pentru spatiile publice se propun urmatoarele tipuri de interventii:

- Spatii verzi de protectie si cu rol decorativ / ornamental;

Pentru vegetatie se propun:

- Plantarea vegetatie de talie medie sau mare adiacenta circulatiilor carosabile - pentru
completarea sau realizarea aliniamentelor vegetale in forma continua si discontinua;
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- Mentinere, toaletare si accentuare arbori existenti de talie mare valorosi prin siluetd /
gabarit, inaltime, colorit.

Se vor prevedea:
- Pentru locuintele unifamiliale — 3 pomi fructiferi / arbori.
Prevederile specifice pentru fiecare zona functionala sunt detaliate la Capitolul IV.

Se recomanda, pe cat posibil, deschiderea spatiilor amenajate publice catre public si eliminarea
Tmprejmuirilor dinspre aliniament pentru conectarea directa a acestora cu restul spatiilor publice din zona
Pentru terenurile private se pot realiza imprejmuiri amplasate pe limitele laterale si posterioara, din ratiuni
de delimitare si de protectie a proprietatii. Modalitatea de realizare a imprejmuirilor in vederea protectiei
private pentru evitarea intruziunilor, precum si relatile de vecinatate, sunt reglementate in prezentul
regulament de urbanism, pentru fiecare zona / subzona functionald in parte.

Tmprejmuirile la aliniament intereseaza atat domeniul public cat si cel privat, prevederile privind
amplasarea si conformarea lor fiind stabilite prin prezentul RLU. Dincolo de caracterul lor strict utilitar, ele
sunt de interes public, datoritd calitatii de participante la crearea peisajului urban, alaturi de constructiile pe
care le protejeaza, sau a caror parcela o delimiteaza.

Tmprejmuirile amplasate pe limitele laterale si posterioard ale parcelei sunt realizate din ratiuni de
delimitare si de protectie a proprietdtii. Acestea se referd la zidurile despartitoare dintre constructiile
cuplate sau insiruite, precum si la conditiile n care se realizeaza imprejmuirile gradinilor.

Tmprejmuirile cu caracter temporar se aprobd in cazul organizirilor de santier sau in cazul protejarii
culturilor proprii, pentru acele terenuri care se mentin in circuitul agricol. .

Tn&ltimile maxime ale imprejmuirilor sunt detaliate pe fiecare zon& functionald in parte, la fiecare
Art. 14 din Capitolul IV.

Pentru o mai buna calitate a vietii si pentru ameliorarea imaginii urbane, PUZ-ul recomanda masuri
pentru prioritizarea circulatiei pietonale in detrimentul celei cu autovehiculul privat care au ca scop:
- Crearea de spatii pietonale atractive, de calitate, care sa satisfaca nevoile tuturor tipurilor de
utilizatori (spatii pietonale incluzive);
- Eliminarea parcarilor spontane, care afecteaza atat circulatia carosabild cat si pe cea pietonal3;
- Decongestionarea traficului, etc.

Madsuri propuse:
- Asigurarea necesarului minim de locurilor de parcare aferent functiunilor mixte si de locuire;
in prezentul PUZ, exclusiv in interiorul parcelei;
- Interzicerea parcarilor pe trotuare sau spatii verzi;
- Crearea de piste de biciclete si amenajarea de spatii pentru parcarea bicicletelor;
- Modernizarea si extinderea infrastructurii de transport in comun.

Asigurarea numadrului minim de parcari pentru noile constructii si amenajari autorizate, se va
respecta dupa cum urmeaza:
o Locuinte individuale (unifamiliale), semicolective (familiale):
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- 1 loc de parcare/ locuintd, pentru locuinte cu AU (aria utild) a cladirilor, calculata conform
normelor specifice fiecarui tip de functiuni mai mica decat 150 mp;

- 2 locuri de parcare/ locuinta, pentru AU mai mare decat 100 mp;

e Locuinte colective (multifamiliale):

- 1loc de parcare/ apartament, pentru apartamente cu AU mai mica decat 60 mp;

- 2 locuri de parcare/ apartament, pentru apartamente cu AU mai mare decat 60 mp;

- Pentru clddiri cu mai mult de 6 apartamente se va asigura un spatiu (inchis si acoperit)
destinat depozitarii bicicletelor**, integrat cladirii principale sau intr-o constructie anexa, cu
capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare apartament.

e Comert en detail:

- 1 loc de parcare la 35 mp suprafata de vanzare, pentru functiuni comerciale (magazine
integrate parterului cladirilor multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar
minimum 2 locuri de parcare;

- 1loc de parcare la 50 mp suprafatd de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar redus
de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de
artd, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor
anumite categorii profesionale sau de utilizatori etc).

e Unitati de alimentatie publica (restaurante, cafenele, cantine etc), sali pentru festivitati:

- 1loc de parcare la 9 mp suprafata utila a salii de mese/ salii de festivitati.

e Servicii cu acces public:

- 1 loc de parcare la 35 mp AU destinatd accesului public + 1 loc de parcare la 15 persoane

(pentru personal);
e Biserici:

- 1 loc de parcare la 20 de locuri pentru biserici fard arondare parohiald; pentru bisericile
parohiale nu sunt necesare locuri de parcare;

- pentru alte functiuni de cult, numarul locurilor de parcare va fi stabilit in functie de specific,
dar nu mai putin de 5 locuri de parcare.

e Galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale:

- 1 loc de parcare la 50 mp AU destinatd activitatii de bazd + 1 loc de parcare la 15 persoane
(pentru personal);

- Parcare pentru biciclete**> - 1 loc la 50 mp din AU destinat activitatii de baza.

e Terenuri de sport fara public (tribune):
- 1loc de parcare la 250 mp teren de sport;
e Terenuri de sport cu public (tribune):
- 1loc de parcare la 250 mp teren de sport + 1 loc de parcare la 15 locuri pentru public.”

Prezenta documentatie de urbanism se elaboreaza la initiativa Unitdtii Administrativ-Teritoriale a
Municipiului Sfantu Gheorghe, care si-a manifestat nevoia de contractare a serviciilor de proiectare pentru
Planul Urbanistic Zonal “Zond de locuinte si servicii, strada Jokai Mor” ca urmare a:

e Constructiile si amenajarile aferente se vor integra in cadrul natural si antropic existent;

15 ** _suprafata care revine fiecdrei biciclete, inclusiv suprafata de miscare, este de 60 x 250
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e Necesitatea rezolvarii si aprofundarii problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei, avand in

vedere mobilarea in perspectivd (dimensionarea, functionalitatea, aspectul architectural), tinand

cont de conditiile cadrului natural si construit existent;

e Rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale, traseul, profilele longitudinale si transversale a cailor

de acces, intersectiile, nodurile de circulatie;

e Echiparea cu utilitati edilitare;

Documentatia P.U.Z. are ca scop principal reglementarea terenurilor si schimbarea destinatiei

acestora, respectiv a categoriei de folosinta a terenurilor, din teren agricol in cea de constructii. Prin

interventiile propuse se urmareste urbanizarea zonei, prin noi dezvoltari de locuinte si servicii aferente

acestora, tendinta deja observata in teren.

Zona reglementatd este Tmpartitd in 4 cartiere aproximativ echivalente din punct de vedere al
suprafetei, fiecare avand caracteristici distincte dupa cum urmeaza:

UTR 1 - Cartierul din nord-vest avand urmatoarele caracteristici:

Suprafata de aproximativ 38 ha;

Proximitate fatd de tesutul existent al orasului — tesut vechi la nord si tesut nou la
vest;

Beneficiaza de vecinatatea unui cartier rezidential nou al orasului;

Are accesibilitate din Strada Nucului si din Strada Fermei — strazi principale care dau
access noului cartier mai sus mentionat;

Prezinta declivitate relativ mare. Diferentd de nivel vest la est de aproximativ 30 m
pe o distanta de aproximativ 400 m;

Suprafata de aproximativ 31 ha;

Proximitate fatd de tesutul existent al orasului;

Zona prezinta constructii cu functiuni multiple, cele industriale si agro-zootehnice
fiind Tn curs de conversie;

Are accesibilitate direct din Strada Jokai Mor;

Prezinta declivitate relativ mica. Diferenta de nivel vest la est de aproximativ 4m —
10 m pe o distanta de aproximativ 350m;

- UTR 3 - Cartierul din sud-vest avand urmatoarele caracteristici:

Suprafata de aproximativ 52 ha;

Proximitate fatd de Padurea Chilieni;

Are accesibilitate redusa — drumuri de pamant, drumuri neconstituite;

Prezinta declivitate mare. Diferenta de nivel de la vest la est de aproximativ 40m pe
o distanta de aproximativ 500,

- UTR4 - Cartierul din sud-est avand urmatoarele caracteristici:

Suprafata de aproximativ 29 ha;

Proximitate fatd de tesutul existent al orasului;

Vecinatate cu o zona de locuire, in curs de constituire, adiacenta Strazii Jokai Mor.
Are accesibilitate direct din Strada Jokai Mor;
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=  Prezinta declivitate medie. Diferenta de nivel vest la est de aproximativ 17m — 20m
pe o distanta de aproximativ 450 m.

Avand in vederea urmatoarea definitie conform Legii 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare,
Anexa nr. 2 — Definirea termenilor utilizati in lege:

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

Asadar, zonele de cartiere si identificate ca avand particularitati similare au fost instituite ca UTR
(Unitdti Teritoriale de Referintd)!®, avidnd in cuprinsul acestora zone functionale, conform Cap. IV al
prezentului Regulament.

16 UTR se delimiteazd, dupd caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie istoricd unitard intr-o
anumitd perioadd, sistem parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi naturd a terenurilor si
constructiilor, regim juridic al imobilelor similar - conform Legii 350/2001, Anexa nr. 2-Definirea termenilor utilizati in
lege
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= Suprafaté de aproximativ 40,5 ha;

- Proximitate fata de tesutul existent al orazsului - tesut
wechi la pond 5i tesut nou la vest;

s Beneficiazd de vecindtatea unui cartier rezidential nou al
arasulug

- &re accesibilitate din Strada Nucului sidin Strada Fermei -
strazi principale care dau access nouhsi cartier mai sus
mentionat;

®  Prezintd declivitate relativ mare. Diferentd de nivel vest la
est de aproximativ 30 m pe o distantd de aproximativ 400
m;

ot al orasului;

iuni multiple, cele

iind in curs de conversie;
ada lokai Mor;

Diferenta de nivel vest la
pe o distantd de aprovimativ

Cartier |

-UTR 1 -

Cartier Il

= Suprafari de aproximativ 10 ha; = UTR 2 =
= Amplasat intre cele 4 cartiere, aproximativin centrul

geometric al dezvoitdni urbanistice e
«  Age accesibilitate facild din strada Jokaifda

Zona Centrala

~-UTR 5 -

Supratatd de aproximativ 22 ha;
owimitate fats de tesutul existent al orasulii
Mecindtate cu o zons de locuire, 1n curs de constituire,
acentd Strazii Jokai Mor.
sre accesibilitate direct din Strada Jokai Mor
inta dedivitate medie Diferentd de nivel vest la est de
proximativ 17m - 20m pe o distantd de aproximativ 450

= Suprafatd de aproximativ 48 ha;

= Prowimiate fatd de Pidures Chilienf ]

= Are accesibiltate redusd - drumurd de pamant, draman |
necanstituite; i |

s Prezintd declivitate mare. Diferentd de nivel de ka vost la [
est de aproximativ 40m pe o distand de aproximativ 500 i

Cartier Il
-UTR 3 -

Cartiere / UTR-uri

Zonele functionale propuse in cadrul UTR-urilor si in prezenta Etapd se prezintd astfel:

Zona / Subzona functionala POT max CUT Rh max H max
max
L1 | Subzona locuinte individuale cu 35% 1.0 P+1E+M / P+2E 10,00
densitate medie ADC/ m
mp
teren
L2 | Subzona locuinte individuale/ colective 40% 1.2 P+2E+M 12,00
cu sensitate medie spre mare ADC/ m
mp
teren
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L3 | Subzona cu functiuni mixte existente 40% 1.2 P+2E+M 12,00
unde se incurajeaza tranzitia catre ADC/ m
locuinte individuale si servicii conexte mp
locuirii aferente Str. Jokai Mor teren
M Subzona mixta si centre de cartier — 60% 2.00 P+2E+Er/M 16,00
poli de dezvoltare urbana — servicii, ADC/ m
comert, centre culturale si sociale, mp
locuinte teren
- Subzona circulatii principale publice - - - -
L1 POT max.:35%
CUT max. -10
RH max. ; P+1ErM [/ F+2E
K max.: 10m
L2 POT max.: 4066
CUT max.: 1.2
RH max. : P+2E+M
Hmax.;:12m
L3 POT max.: 4096
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CUT max.: 1.2
RH max. : P+2E+M
Hmax. : 12 m

L4

POT max. : 25%
CUT max. : 0.75
RH max. : PL1E+M
Hmax.: 10m

POT max. : 15%
CUT max, : 0.3
AHmax. : P
Hmax.: 5,00m

POT max. : 609%
CUT max. : 2

AH max. ; P+2E+Er [ M

Hmax.: 18m

Zone functionale reglementate

POT max.: 10%
CUT max. : 0.2
RHmax. - P
Hmax. : 4,00m
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1SO 9001

KS_F 04.19 / E02_ROO




101, Bucuresti, Romania +4 l.ro
REGLEMENTARI PROPUSE - UTR-uri

L M cc

L1 12 L3 M cC

POT max 35% 40% 40% 60% X

CUT max 1 1.2 1.2 2 X

Rh max P+1E+M f P+2E P+2E+M P+2E+M P+2E+Er i X

H max (m) 10m 1Zm 12m 16 m X
Functiune Subzond Incuinte individuale Subzond locuinte Subrand cu funcriuni mixte | Subzona mixt3 si centre de Subrond retea circulafii

Suprafatd maxma

construlti la sol 13242.99 35%| 2234110 40%|  61547.60 40% 20250.27 B0% % b
Suprafatd minima
spatiiverzl pe sol (mp) 9459.28 5% 11170.55 206 30773.80 20% f750.09 20% % X
Suprafatd minima
Spatii verzi pe placi
{mp) Ed X % X| X X 3375.05 10% X X
S minima3 circulatii
pietonale, carosabile,
parcari, alte amenajdri 15134 84 40% 2234110 A0 | hl54/ 60 A% 3375.05 100% X X
Suprafata
Neamenajata X X X X X X X X X X
Suprafatd teren / UTR
(mp) 37837.12 100% 5585276 100%| 153869.00 100% 33750.45 100% 3699988 100%
Suprafata totald teren 31830821
UTR L1 UTILIZARE FUNCTIONALA SUPRAFATA PROCENT
POT maxim= 35% Suprafatda maxima construita 221.206,65 mp 35%
CUT maxim= 1,00 Suprafatd minima spatii verzi pe sol 158.004,75 mp 25 %
Rh maxim= Circulatii carosabile/ pietonale /parcari 252.807,60 mp 40 %
P+1E+M/ P+2E / alte amenajari
H maxim=10 m Suprafata totald UTR 632.019,00 mp 100,00%
UTR L2 UTILIZARE FUNCTIONALA SUPRAFATA PROCENT
POT maxim=40% Suprafatd maxima construita 72.798,60 mp 40 %
CUT maxim=1,2 Suprafatda minima spatii verzi pe sol 36.399,30 mp 20%
Rh maxim= P+2E+M Circulatii carosabile/ pietonale /parcéri 72.798,60 mp 40%
H maxim= 12 m / alte amenajari
Suprafata totala UTR 181.996,50 mp 100,00%
UTR L3 UTILIZARE FUNCTIONALA SUPRAFATA PROCENT
POT maxim= 40% Suprafatd maxima construita 61.547,60 mp 40 %
CUT maxim=1,2 Suprafata minima spatii verzi pe sol 30,773,80 mp 20 %
Rh maxim= P+2E+M Circulatii carosabile/ pietonale /parcéri 61.547,60 mp 40%
H maxim=12 m / alte amenajari
Suprafata totald UTR 153.869,00 mp 100,00%
UTR M UTILIZARE FUNCTIONALA SUPRAFATA PROCENT
POT maxim= 60% Suprafatd maxima construita 113.637,60 mp 60 %
CUT maxim= 2,00 Suprafatd minima spatii verzi pe sol (de 37.879,20 mp 20 %
Rh maxim= P+2E+Er/ | aliniament, amenajari publice etc.)
M Suprafatd minima spatii verzi pe placa 18.939,60 mp 10%
H maxim=16 m Circulatii carosabile/parcri, Circulatii 18.939,60 mp 10%
pietonale, Piste pentru biciclete
Suprafata totala UTR 189.396,00 mp 100,00%
UTR CC UTILIZARE FUNCTIONALA SUPRAFATA PROCENT
POT maxim= - Suprafata maxima construita - -
42/81
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CUT maxim= -
Rh maxim= -
H maxim= -

Suprafata minima spatii verzi pe sol (de
aliniament, amenajari publice etc.)

Circulatii carosabile/parcari, Circulatii
pietonale, Piste pentru biciclete

Suprafata totala UTR

172.797,00 mp

100,00%

Reglementdrile noului PUZ mentin, in mare, caracterul de locuire al zonei, oferindu-i ca elemente

noi, spatii mixte pentru poli de dezvoltare urbana, servicii publice, centre comerciale de dimensiuni mici si

medii, centre culturale si sociale, noi spatii verzi precum parcuri, gradini publice, dotari pentru agrement, dar

si o infrastructurad sistematizata cu piste de bicicleta si retea de transport public.

Tn continuare, sunt prezentate prevederile detaliate pentru fiecare zond functionald in parte.

L1 — Subzona locuinte individuale cu densitate medie

Subzona functionald L1 este o zona de locuinte individuale cu densitate medie. Se caracterizeaza

printr-un teritoriu compact si omogen de locuinte individuale, unde sunt permise si alte utilizari functionale,

cum ar fi dotarile si echipamentele cu acces public de mici dimensiuni complementare locuirii.

Este obligatorie, pentru stabilirea modului de ocupare al terenului, sd se respecte specificul local,

stabilirea elementelor valoroase ce trebuie conservate si puse in valoare, elemente asupra cdrora se poate

interveni si elemente agresive ce trebuie eliminate pentru restabilirea unei imagini coerente.
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Locuinte individuale cu Tnaltimea cladirilor de maximum P+2 niveluri in regim de construire insiruit,
cuplat sau izolat;
Amenajari aferente locuintelor:
- cai de acces carosabile si pietonale, platforme carosabile si pietonale;
- parcaje;
- garaje la sol, semi —ingropate si subterane;
- locuri de joaca pentru copii, spatii verzi amenajate, spatii plantate;
- spatii pentru sport si recreere;
- imprejmuiri;
- constructii pentru echiparea tehnica (pot de transformare, punct colectare deseuri
menajere, punct cdmine racordare apa menajera si canalizare, bazin de retentie, etc.);
- alte anexe (ex: piscine, foisoare).
Cresa;
Gradinita;
Scoala primara, scoald gimnazialg;
Lucrdri tehnice pentru circulatii rutiere, accesuri, parcaje, echipare si dotare caracteristica zonei de
locuit si serviciilor complementare;

Servicii cu acces public (servicii de proximitate - functiuni comerciale, servicii profesionale si mici
activitati manufacturiere, unitati de asistenta sociald, unitati de asistentd medicald) si unitati de
alimentatie publica, cu urmatoarele conditii:
- Sase adreseze preponderent locuitorilor zonei;
- Sd nuaiba program prelungit peste orele 22.00;
- Activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfdsoare numai in interiorul cladirii;
- Sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii
pe parcelele vecine;
- Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50
metri de la limita parcelei, pe toate directiile;
- Sa se asigure numarul necesar de parcdri in interiorul lotului.
Activitati agricole de mici dimensiuni cu urmatoarele conditii:
- Sd nu produca poluare fonicd sau chimica;
- Depozitarea utilajelor si a materialelor sa se realizeze in interiorul cladirilor;
Anexe gospodaresti si constructii provizorii care nu produc disconfort (bucatdrii de vara, magazii,
depozite, garaje, suri, filigorii si altele asemenea, in mod similar, sunt asimilabile notiunii de anexe
gospodaresti si garajele) in suprafata totala construitd desfasuratd de maxim 100 mp/unitate
locativa si cu conditia sa nu fie percepute din domeniul public;

Functiuni comerciale si servicii profesionale care depdsesc suprafata de 100 mp ADC, genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, produc poluare;

P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 44/81

1SO 9001

KS_F 04.19 / E02_ROO



//‘ le Bulevardul Expezitiei 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, of

- Activitdti productive poluante care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice; (aceastd functiune este admisa temporar pe perioada santierului);

- Statii de betoane, inafara celor pentru organizarea/organizarile de santier;

- Autobaze;

- Statii de intretinere auto cu capacitatea peste 5 masini (aceasta functiune este admisa temporar pe
perioada santierului);

- Activitatile de depozitare (inclusiv materiale refolosibile) si comert en-gros, indiferent de anvergura
acestora;

- Activitatile de crestere a animalelor pentru comercializare;

- Cimitire;

- Spalatorii chimice;

- Orice constructii Tn zona de siguranta si protectie a retelelor tehnico-edilitare;

- Realizarea unor false mansarde;

- Constructii provizorii pe domeniul public, altele decat cele ce se incadreaza la mobilier urban si
inafara celor pentru organizarea/organizarile de santier;

- Constructii generatoare de zgomot puternic (discoteci in aer liber, competitii sportive, circuite
automobilistice);

- Lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sd afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- Depozitarea de deseuri tehnologice in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare; platforme de precolectare a deseurilor urbane, cu exceptia incintelor
de colectare a deseurilor menajere, care deservesc functiunile ansamblului;

- Conversia functionald a imobilelor pentru orice alta utilizare, in afara celor mentionate la punctul
4.2. Articolul 1 si Articolul 2.;

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
- Dimensiuni minime:
Regimul de construire Dimensiune minima in cazul

concesionarii terenului

Suprafata min. | Front min. (m)
(mp.)
Izolat 300 12
Cuplat 250 12
Tnsiruit 150 8

Pe parcursul elaborarii PUZ-ului nu au fost aduse modificari asupra formei initiale a terenurilor.

Ulterior aprobarii PUZ pot avea loc operatiuni cadastrale de alipire sau dezmembrare, in conditiile
legislatiei Tn vigoare, dar cu raportarea constanta a suprafetelor si bilantului teritorial de la data elaborarii
PUZ-ului si fara a afecta specificul local al parcelarului.
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Tn zona studiatd se regdsesc parcele in regim de construire izolat, de mari dimensiuni, curtea cu
constructiile se afla in fata parcelei, catre accesul public, iar in spate sunt desfasurate gradinile de dimensiuni
mari ale fiecarei gospodarii. Claddirea principala este amplasata spre zona din fata a parcelei si se continua cu
poarta de acces. Clddirile secundare si anexele stau in urma celei principale, ori in lateralul acesteia.

Interventiile pe constructiile existente si constructiile noi nu trebuie sa se evidentieze ca elemente
dominante vizibile din drum sau din diverse puncte de perspectiva si belvedere cunoscute la nivel local.

Amplasarea constructiilor pe lot se va face cu pdstrarea organizarii si ierarhizarii specifice pe parceld a
constructiilor, cu cladirile principale la strada si anexele Tn continuarea sau in lateralul acestora.

Pentru parcelele libere, se va respecta modul de amplasare traditional, cu constructii amplasate pe
aliniament. Pentru pastrarea specificului local, se recomandd amplasarea perimetrald a constructiilor,
formand incinte.

Retragerea fata de aliniament (Alinierea) se va face conform plansei ,U.04.01. Reglementdri
Urbanistice - Zonificare functionald”.

Alinierea viitoarelor cladiri se va realiza respectand limita de proprietate si se va retrage fata de
aceasta conform distantelor propuse in Plansa de Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald.

n sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.

Regimul de aliniere este limita conventionald stabilitd prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face conform legii si
in conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Noile constructii vor fi amplasate fata de aliniamentul generat (linia trotuarului adiacent parcelei) in
baza circulatiilor propuse prin PUZ, conform Plansei de Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald.

Tn cazul regimului de construire discontinuu (cuplat, izolat), cladirile se dispun fatd de aliniament
dupd cum urmeaza:

- 1n cazul noilor parceldri, retragerea fatd de aliniamentul generat (linia trotuarului adiacent
parcelei) Tn baza circulatiilor propuse prin PUZ va fi intre 3,00 m si 5,00 m, in functie de
categoria strazilor;

- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire existenta
situatd mai retras, pentru a nu se crea calcane;

- Infasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite
nici o constructie, cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de maxim 0,40 m
indltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament;

n cazul regimului de construire continuu (insiruit), cladirile se dispun fat3 de aliniament dupd cum

urmeaza:

- retras fata de aliniamentul generat (linia trotuarului adiacent parcelei) in baza circulatiilor
propuse prin PUZ cu minim 3,00 m, in cazul lotizarilor existente cu parcele care indeplinesc in
majoritate conditiile de construibilitate si echipare edilitara;

- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire existenta
situatd mai retras, pentru a nu se crea calcane;
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- banda de construibilitate a cladirilor cu regim de construire continuu nu va depdsi adancimea
de 15,00 m de la alinierea cladirilor;

- Infasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor, nu se permite
nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de maxim 0,40 m
Tndltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.

Tn cazul clidirilor publice, acestea vor fi retrase fatd de aliniamentul generat (linia trotuarului
adiacent parcelei) in baza circulatiilor propuse prin PUZ cu minim 3,00 m sau vor fi dispuse pe aliniament in
functie de caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele existente. La intersectia dintre strazi,
aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculard pe bisectoarea unghiului dintre strazi avand o
lungime de minim 10,00 m pe strazi de categoria |, a Il-a si de 6,00 m pe strazi de categoria a lll-a.

Interventiile pe constructiile existente si constructiile noi nu trebuie sd se evidentieze ca elemente
dominante vizibile din drum sau din diverse puncte de perspectiva si belvedere cunoscute la nivel local.

Gradinile se desfasoard in spatele gospodariei, parcelele dispunand de suficient spatiu, fiind n
general parcele de tip alungit. Se recomanda pastrarea acestui specific.

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilul propus prin plansa U.04.01. Reglementdri Urbanistice
- Zonificare functionald, aferenta documentatiei actuale de tip PUZ.

n functie de marimea parcelei, pe suprafata acesteia pot fi amplasate una sau mai multe constructii
principale si constructii anexa. Pozitia lor in cadrul parcelei este conditionatd de regimul de aliniere fata de
domeniul public si de retragerile fatd de limitele laterale si posterioara a acesteia.

Tn relatie cu limitele laterale ale parcelei, constructiile pot fi amplasate astfel:

- cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din
indltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 3,0 m*’*;

- cladirile construite n regim cuplat se vor lipi la calcanul cladirii de pe parcela aldturatd si se
vor retrage fatd de cealaltd limitd la o distanta de cel putin jumatate din Thaltimea la cornisa in
punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,0 m*;

- cladirile construite in regim insiruit se vor alipi pe limetele laterale de calcanele de pe
parcelele Tnvecinate pe o adancime de maxim 15,00 m, cu exceptia celor de colt care vor
intoarce fatade spre ambele strazi.

Tn cazul cl&dirilor publice si /sau avand servicii destinate publicului:

- sevor amplasa in regim izolat, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim jumatate din
Tnaltimea la cornisd, dar nu mai putin de 5,00 m, retragerea fata de limita posterioara va fi de
minim jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 6,00 m*;

- cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor
pana la o distanta de maxim 20,00 m de la aliniament;

- In cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand
calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltad laturd se invecineazd cu o cladire retrasa de la
limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterald ferestre, noua cladire se va alipi de
calcanul existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egald cu
jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3,00 metri*;

17% n cazul in care H/2 este mai mic de 3,00.

P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 47/81
1SO 9001 KS_F 04.19 / E02_R00




//‘ kxl Bulevardul Expozitiel 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, office@| ro

- 1n cazul In care aceastd limitd separd zona rezidentiald, de o functiune publicd sau de o
biserica, distanta se majoreaza la 5,00 metri;

- se interzice construirea pe limita parcelei dacd aceasta constituie linia de separatie dintre
zona mixtd si zona rezidentiald, o functiune publicd sau o bisericd, cazuri in care se admite
realizarea noilor cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egald cu
jumdtate din indltimea la cornisd, dar nu mai putin de 5,00 metri*;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioard la o distantd de cel putin jumatate din
Tnaltimea cladirii mdsurata la cornisa, dar nu mai putin de 5,00 metri*;

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egald cu jumdtate din indltimea la cornisa,
masurata in punctul cel mai nalt fata de teren.

Pentru L1, limita de construibilitate se va finscrie in alinierea propusd conform Plansa 04.01.
Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald.

La parcelele de colt, limita inferioara a parcelei se considera latura opusa accesului. La parcelele cu
doud iesiri, limita edificabilului se mdsoara de la frontul stradal pe care se amplaseaza imobilul.

Distanta dintre cladirile aldturate pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficientd pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea natural3, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, incendiu, etc.

Tn cazul distantelor dintre cladiri mai mici de H/2 sau in cazul alipirii a doud constructii cu calcan, la
faza de autorizatie de construire, se va realiza un studiu de insorire. Retragerile impuse dintre doua
constructii pozitionate pe aceeasi parcelda vor urmari asigurarea confortului Tn vederea obtinerii unei
dezvoltari coerente a tesutului urban.

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la cornisa a cladirii celei
mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumatate, dar nu la mai putin de
4,00 m, daca fronturile opuse nu au camere locuibile.

Tn cazul cl&dirilor publice si /sau avand servicii destinate publicului:

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din Tnaltimea celei mai inalte;
distanta se poate reduce la jumatate din Tnaltime, dar nu mai putin de 5,00 m, numai in
cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi
fie de locuit, fie pentru alte activitati permanente care necesitd lumind naturala.

Accesurile carosabile si pietonale se vor realiza din drumul public str. Jokai Mor si str. Fermei,
conform plansei, U.04.01. Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald".

Pentru toate categoriile de constructii se vor asigura accesuri carosabile ce fac legatura cu reteaua
de circulatie majord si cu mijloacele de transport in comun. Parcelele vor avea asigurate cate un acces
carosabil dintr-o circulatie publica Tn mod direct sau prin servitute de trecere prin una din proprietdtile
Tnvecinate de minim 4,00 m latime, pe o lungime de maxim 20,00 m.

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

Se va asigura, Tn mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea deseurilor si pentru mijloacele
de stingere a incendiilor.
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Tn cazul parcelelor cu acces din doud drumuri, accesul se va face din drumul cu traficul cel mai redus.
Se vor asigura accesuri pietonale potrivit importantei si destinatiei constructiilor. Se vor asigura accesuri
pentru biciclete catre zonele destinate parcarilor pentru acestea si se recomanda realizarea unei conexiuni
cu reteaua velo de la nivelul orasului. Accesurile pietonale vor permite Tn mod obligatoriu circulatia
persoanelor cu mobilitate redusa care folosesc mijloace specifice.

Constructii comerciale
- Pentru constructiile comerciale se vor asigura accesuri carosabile separate pentru consumatori,
personal si aprovizionare;
- Infunctie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevézute:
- Alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;
- Platforme de depozitare si accesuri masini si utilaje speciale separate de aleile carosabile
destinate consumatorilor.

Constructii locuire

- accesuri carosabile pentru locatari;

- accesuri de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere
a incendiilor;

- accesurila parcaje si garaje.
Accesurile carosabile si pietonale din interiorul terenurilor reglementate se vor efecuta prin locurile

marcate din arterele propuse, conform plansei U.04.01. Reglementdri urbanistice - Zonificare functionald.

Accesul la locuinte se va realiza din strazile existente sau propuse in interiorul zonei reglementate.

Accesuri pietonale
Accesul pietonal se va realiza doar prin intermediul portii de acces, iar distributia spre cladirile
gospodariei se va realiza in interior. Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva
accesurile actuale.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va dimensiona si
asigura n raport cu functiunea propusd, conform anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul general de
urbanism din 27.06.1996. in plus, se va respecta numéarul minim in raport cu functiunile propuse conform
prevederilor Capitolului 2.7.3. Parcaje, din prezentul RLU privind asigurarea numarului minim de parcari
pentru noile constructii. De asemenea pentru fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.

Locurile de parcare se vor putea asigura la subsol, demisol, parterul constructiilor, constructii special
amenajate sau la sol. Nu se permite stationarea pe limita posterioara a parcelelor.

n cazul in care nu se pot asigura, in limitele parcelei, locurile de parcare normate, se va demonstra
(prin prezentarea formelor legale) amenajarea pe un alt amplasament a unui parcaj propriu sau in
cooperare, ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj comun; aceste parcaje vor fi situate la
distanta de maxim 400 metri, calculata conform metodologiei de masurare a distantelor de evacuare, de la
accesul pe lot si pana la accesul la lotul pe care se asigurd parcarea.
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Regimul de in&ltime maxim admis este de P+1E+M / P+2E. Tndltimea maxima admisibild a cladirilor
este de 10,00 m la cornisa raportat la cota terenului amenajat.

Se permite realizarea de subsoluri sau demisoluri suplimentare Tn cazul in care sunt necesare pentru
asigurarea locurilor de parcare si daca din punct de vedere geotehnic terenul o permite.

Prescriptiile urmaresc armonizarea constructiilor din cadrul ansamblului (finisaje, ritmuri plin - gol,
registre, regim de indltime, detalii de arhitecturd, tipul acoperirii si al invelitorii etc.), calitatea aspectului
compozitional si arhitectural al cladirilor prin folosirea de materiale moderne si sporirea nivelului calitativ al
imaginii.

Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii, apartine spatiului public
(conform RGU, Art. 32). Aspectul exterior al cladirilor va fi in concordanta cu functiunea propusa. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Cladirile noi sau modificarile/ reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje.

- se interzice realizarea unor mansarde false;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor;

- Volumetria va determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si unitar;

- Pentru a determina o imagine urband unitard se vor utiliza de o manierd limitativad
materialele de finisaj cu aspect artificial. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele
naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente la toate elementele constructiei.
Cromatica va fi una care sd se fincadreze si sa respecte vecindtdtile, utilizandu-se
preponderent nuante de nonculori si materiale cu aspect natural, care sd se incadreze in
peisajul deluros al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Viitoarele constructii vor fi racordate la utilitatile existente Tn zona, respectiv la retelele de
alimentare cu apa potabild, canalizare, electrice, gaze, telecomunicatii.

La faza de obtinere Autorizatie de Construire se vor perfecta formele legale de eliberare
amplasament (unde sunt existente retele) si racordare la utilitati, in conformitate cu Legea nr. 50/1991
actualizatd si modificata.

- Toate clddirile vor fi racordate la utilitatile publice; in caz contrar (inexistenta retelelor) se va

opta pentru alte solutii echivalente ce nu vor afecta mediul — in conformitate cu HGR 714/

26.05.2022 - |, Criteriile pentru autorizarea, constructia, inscrierea/ Iinegistrarea, controlul,

exploatarea si intretinerea sistemelor individuale adecvate de colectare si epurare a apelor uzate”;
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- Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea racordarii noilor
consumatori la retelele existente de apa si de energie electrica.

- Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare;

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice existente si se va asigura colectarea apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii etc;

- Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat realizarii
acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captdrii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor
si de pe terase, pentru a se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticald spre canalizarea pluviala
centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de
pe circulatiile pietonale si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- Canalizarea se va realiza in sistem separativ (menajer si pluvial);

- Tnfiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publicd locald si de citre
societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

- Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz;

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se executa in intregime de
investitor sau de beneficiar;

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura;

- Se pot realiza solutii de captare si refolosire a apelor pluviale;

- Toate bransamentele noi pentru electricitate, gaze, internet si telefonie / telecomunicatii
vor fi realizate Ingropat.

- Se interzice conducerea la liber a apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine.

- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri. Se interzice
montarea vizibild, aparentd pe fatadele la stradd/spatiu public a cladirilor, a tuburilor,
transformatoarelor, contoarelor electrice precum si a tevilor, contoarelor si a bransamentelor de
gaz. Acestea vor fi montate in zonele exterioare mai putin expuse ale cladirii (in gang, in nise laterale
sau n curtile cu acces public/ semipublic etc.). Infrastructura de bransament si contorizare va fi
integratd in imprejmuiri sau in clidiri dedicate, situate in interiorul incintelor / parcelelor. Tn m&sura
n care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat.

- Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

- Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei — platforma destinata colectarii
deseurilor, accesibil din spatiul public, in conformitate cu conditiile Art. 4 din OMS 119/ 2014 cu
modificarile si actualizarile ulterioare.

n executie si exploatare se vor respecta toate prevederile avizelor emise pand in prezent, ale celor

ce vor fi eliberate ulterior, precum si cele cuprinse in actele normative ce se refera la aceste categorii de

activitati.
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Se va asigura un procent de minimum 25% de spatii verzi pe sol natural din suprafata totald a
parcelei, iar restul se poate amenaja pe placd si terase cu conditia de a avea asigurate o grosime a solului
care sa permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor, si conditii de drenare a excesului de umiditate.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un
arbore la fiecare 100 mp.

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

Tn jurul cl&dirilor se recomanda spatii verzi de incintd avand o functie sanitard si de protectie ce ajutd
la reducerea valorilor de temperaturd, micsoreaza viteza de deplasare a aerului, producerea oxigenului si
consumarea bioxidului de carbon produse de zona propusa.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.
Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice si de perspectiva, in cazul in care
obtureazd vederea cdtre un monument.

- Tmprejmuirile spre strad3 vor avea indltimea de maxim 1.80 m din care un soclu opac de
0,60 m si o parte transparenta dublata cu gard viu;
- Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu Tnaltimi de maxim 2,00 m.

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:
- POT maxim locuinte individuale = 35%;
- POT maxim invdatdmant = 25%;
- POT maxim sanatate = 20%;
- POT maxim comercial si servicii = 30%;
- Nu se admite depasirea limitei construibile si depasirea retragerii fata de limita posterioara.

Coeficientul maxim de utilizare al terenului va fi:
- CUT maxim locuinte individuale = 1,0
- CUT maxim invatamant =0,9;
- CUT maxim sanatate = 0,7;
- CUT maxim comercial si servicii = 0,9;
- Nu se admite depasirea limitei construibile si depasirea retragerii fata de limita posterioara.
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L2 — Subzona locuinte individuale/ colective cu densitate medie spre mare
Subzona functionala L2 este o zona de locuinte individuale/ colective cu densitate medie spre mare.

Este amplasata in proximitatea zonei mixte, fiind caracterizata prin preluarea functiunilor din proximitate.

- Locuinte individuale si colective cu maxim P+2E+M niveluri in regim de construire continuu (insiruit)
sau discontinuu (cuplat sau izolat);
- Amenajari aferente locuintelor:
- cai de acces carosabile si pietonale, platforme carosabile si pietonale;
- parcaje;
- garaje la sol, semi—Tngropate si subterane;
- locuri de joaca pentru copii, spatii verzi amenajate, spatii plantate;
- spatii pentru sport si recreere;
- Imprejmuiri;
- constructii pentru echiparea tehnicd (pot de transformare, punct colectare deseuri
menajere, punct cdmine racordare apa menajera si canalizare, bazin de retentie, etc.);
- alte anexe (ex: piscine, foisoare).
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Servicii cu acces public (servicii de proximitate - functiuni comerciale, servicii profesionale si mici
activitati manufacturiere) si unitati de alimentatie public3;

Institutii, servicii si echipamente publice sau private de nivel municipal si de cartier;

Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

Servicii sociale, colective si personale;

Comert cu amanuntul;

Hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc;

Sport si recreere 1n spatii acoperite;

Parcaje la sol si multietajate;

Lacasuri de cult;

Spatii verzi amenajate cu access public.

Functiuni care admit accesul publicului Tn mod permanent sau conform unui program de
functionare specific vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

Se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distantd mai mica
de 100 m de servicii si echipamente publice si de biserici;

Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

Orice modificare a volumetriei si arhitecturii fatadelor va necesita justificdri suplimentare pentru
integrarea 1n caracterul zonei si va avea avize de specialitate conform legii;

Anexe gospodaresti si constructii provizorii care nu produc disconfort (bucatarii de vard, magazii,
depozite, garaje, suri, filigorii si altele asemenea, In mod similar, sunt asimilabile notiunii de anexe
gospodaresti si garajele) in suprafatd totald construitd desfasuratda de maxim 100 mp/unitate
locativa si cu conditia sa nu fie percepute din domeniul public;

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

Constructii provizorii de orice natura;

Statii de intretinere auto cu capacitate de peste 5 masini;

Depozitari de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Cresterea animalelor pentru subzistenta;

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

Activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
instructiile publice;

Statii de betoane;

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

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice.
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Cladirile colective de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publicd sau pot fi grupate pe un teren utilizat Tn comun cu accesurile asigurate din circulatia
publica.

Tn cazul locuintelor individuale, se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele
conditii cumulate:

Regimul de construire Dimensiune minima in cazul
concesiondrii terenului
Suprafata mp. Front m.
lzolat 300 12
Cuplat 250 12
Tnsiruit 200 10

Tn cazul constructiilor publice si constructiilor de locuinte colective dispuse izolat, terenul minim este
de 1000 mp, cu un front la strada de minim 20,00 m.

Retragerea fata de aliniament (Alinierea) se va face conform plansei ,U.04.01. Reglementdri
Urbanistice - Zonificare functionald”.

Alinierea viitoarelor cladiri se va realiza respectand limita de proprietate si se va retrage fatd de
aceasta conform distantelor propuse in Plansa de Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald.

Tn sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.

Regimul de aliniere este limita conventionald stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face conform legii si
n conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Noile constructii vor fi amplasate cu retragere fatd de aliniamentul generat (linia trotuarului adiacent
parcelei) In baza circulatiilor propuse prin PUZ, conform Plansei de Reglementdri urbanistice — Zonificare
functionald.

Tn cazul locuintelor individuale, acestea vor fi retrase fatd de aliniamentul generat (linia trotuarului
adiacent parcelei) in baza circulatiilor propuse prin PUZ cu minim 5,00 m.

Tn cazul locuintelor colective si clddirilor publice, acestea vor fi retrase fatd de aliniamentul generat
(linia trotuarului adiacent parcelei) in baza circulatiilor propuse prin PUZ cu minim 3,00 m sau vor fi dispuse
pe aliniament in functie de caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele existente. La intersectia
dintre strazi, aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculard pe bisectoarea unghiului dintre strazi
avand o lungime de minim 10,00 m pe strazi de categoria |, a ll-a si de 6,00 m pe strazi de categoria a lll-a.

n cazul strézilor cu fronturi continue dispuse pe aliniament, noile cladiri care nu sunt servicii sau
echipamente publice se amplaseaza pe aliniament. Se pot accepta retrageri de minim 3,00 m numai cu
conditia ca imobilele adiacente sa fie retrase fata de limitele laterale ale parcelelor si sa prezinte fatade

P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 55/81
1SO 9001 KS_F 04.19 / E02_R00




//‘ kxl Bulevardul Expozitiel 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, office@| ro

laterale. Cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fatd de aliniament care nu va depasi

20 m (aliniament posterior).

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilul propus prin plansa U.04.01. Reglementdri Urbanistice

- Zonificare functionald, aferenta documentatiei actuale de tip PUZ.

Tn relatie cu limitele laterale ale parcelei, constructiile pot fi amplasate astfel:

Tn cazul locuintelor individuale:

Cladirile construite in regim izolat se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu minim
3.00 m, iar retragerea fata de limita posterioard a parcelei va fi egald cu jumatate din
Tndltimea la cornisa, masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren.

cladirile construite Tn regim cuplat se vor lipi la calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se
vor retrage fatd de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din Thaltimea la cornisa in
punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,00 m;

cladirile construite Tn regim fnsiruit se vor alipi pe limetele laterale de calcanele de pe
parcelele Tnvecinate pe o adancime de maxim 15,00 m, cu exceptia celor de colt care vor
intoarce fatade spre ambele strazi.

Tn cazul locuintelor colective:

cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta cel
putin egald cu jumatate din indltimea la cornisa cladirii mdsuratd in punctul cel mai nalt fata
de teren;

cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de maxim 15,00
m de la aliniament, fiind retrase fatd de cealalta limita laterald cu o distanta cel putin egala cu
jumatate din Tnaltimea la cornisa cladirii masurata din punctul cel mai Tnalt fata de teren;
cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim
15,00 m de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor, cu exceptia parcelelor de colt
unde se Intoarce fatada in conditii de aliniere ale strazii laterale;

retragerea fata de limita posterioard a parcelei va fi la o distantd cel putin egald cu jumatate
din indltimea la cornisa cladirii masurata Tn punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 5,00 m*8,

Tn cazul cladirilor publice si /sau avand servicii destinate publicului:

se vor amplasa in regim izolat, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim jumatate din
indltimea la cornisd, dar nu mai putin de 5,00 m, retragerea fata de limita posterioara va fi de
minim jumdtate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 6,00 m;

cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor
pana la o distanta de maxim 20,00 m de la aliniament;

in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand
calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta laturd se invecineazd cu o cladire retrasa de la
limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterald ferestre, noua cladire se va alipi de

18 *n cazul in care H/2 este mai mic de 5,00 m.
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calcanul existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egald cu
jumdtate din indltime, dar nu mai putin de 3,00 metri;

- In cazul In care aceasta limita separa zona rezidentiald, de o functiune publica sau de o
biserica, distanta se majoreaza la 5,00 metri;

- se interzice construirea pe limita parcelei dacd aceasta constituie linia de separatie dintre
zona mixta si zona rezidentiald, o functiune publicd sau o biserica, cazuri in care se admite
realizarea noilor cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egald cu
jumdtate din indltimea la cornisd, dar nu mai putin de 5,00 metri*;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
indltimea cladirii mdsurata la cornisd, dar nu mai putin de 5,00 metri;

Distanta dintre cladirile alaturate pe aceeasi parceld trebuie sa fie suficienta pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, incendiu, etc.

Tn cazul distantelor dintre clddiri mai mici de H/2 sau in cazul alipirii a doua constructii cu calcan, la
faza de autorizatie de construire, se va realiza un studiu de insorire. Retragerile impuse dintre doua
constructii pozitionate pe aceeasi parceld vor urmari asigurarea confortului Tn vederea obtinerii unei
dezvoltdri coerente a tesutului urban.

Tn cazul locuintelor individuale:

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egald cu Tndltimea la cornisa a
cladirii celei mai nalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la
jumatate, dar nu la mai putin de 4,00 m, dacad fronturile opuse nu au camere locuibile.

Tn cazul locuintelor colective:

- iIntre fatadele inspre care sunt orientate camere de locuit, distanta va fi egala cu Thaltimea
cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate, dar nu la mai putin de 5,00 m
in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii;

Tn cazul cl&dirilor publice si /sau avand servicii destinate publicului:

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din Tnaltimea celei mai inalte;
distanta se poate reduce la jumatate din Tnaltime, dar nu mai putin de 5,00 m, numai in
cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi
fie de locuit, fie pentru alte activitati permanente care necesitd lumina naturala.

Accesurile carosabile si pietonale se vor realiza conform plansei ,U.04.01. Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald".

Pentru toate categoriile de constructii se vor asigura accese carosabile ce fac legdtura cu reteaua de
circulatie majorad si cu mijloacele de transport in comun. Parcelele vor avea asigurate cate un acces carosabil
dintr-o circulatie publicd In mod direct sau prin servitute de trecere prin una din proprietatile invecinate de
minim 4,00 m |atime, pe o lungime de maxim 20,00 m.

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

Se va asigura, In mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea deseurilor si pentru mijloacele
de stingere a incendiilor.
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Tn interiorul incintei se vor realiza circulatii carosabile de min. 4,00 m si pietonale de min. 1,50 m.
Circulatiile carosabile vor fi dotate cu aliniament vegetal pe ambele parti pentru asigurarea microclimatului
si confortului utilizatorilor. Circulatiile carosabile si pietonale vor asigura accesul la constructii si locurile de
parcare, a cdror configurare vor respecta normele tehnice specifice, in vigoare.

Constructii comerciale
- Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori,
personal si aprovizionare.
- Infunctie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi previzute:
- Alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;
- Platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile carosabile
destinate consumatorilor.
Constructii locuire
- accese carosabile pentru locatari;
- accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor;
- accese la parcaje si garaje.

Accesurile carosabile si pietonale din interiorul terenurilor reglementate se vor efecuta din arterele

propuse, conform plansei U.04.01. Reglementdri urbanistice - Zonificare functionald.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Tn 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 ori concesionarea locurilor necesare intr-un
parcaj colectiv, iar aceste parcaje vor fi situate Tn cadrul centrului de cartier sau in zona adiacentad la o
distanta de maxim 250 m.

Se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol sa se facd in suprafete dimensionate si
dispuse astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje
supraetajate.

Se va respecta numdrul minim in raport cu functiunile propuse conform prevederilor Capitolului
2.7.3. Parcaje, din prezentul RLU privind asigurarea numarului minim de parcari pentru noile constructii.

Regimul de inaltime maxim admis este de P+2E+M. Indltimea maxim& admisibild a cladirilor este de
12.00 m la cornisa raportat la cota terenului amenajat.

Se permite realizarea de subsoluri sau demisoluri suplimentare in cazul in care sunt necesare pentru
asigurarea locurilor pe parcare si daca din punct de vedere geotehnic terenul o permite.

Prescriptiile urmaresc armonizarea constructiilor din cadrul ansamblului (finisaje, ritmuri plin - gol,
registre, regim de indltime, detalii de arhitecturd, tipul acoperirii si al invelitorii etc.), calitatea aspectului
compozitional si arhitectural al cladirilor prin folosirea de materiale moderne si sporirea nivelului calitativ al
imaginii.

Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii, apartine spatiului public
(conform RGU, Art. 32).
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Cladirile noi sau modificarile/ reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu cladirile Tnvecinate ca arhitectura si finisaje.

- se interzice realizarea unor mansarde false;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor;

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerentd” si “elegantd”;

- pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza
unor studii si avize suplimentare din partea Directiei de Urbanism din cadrul Primariei Mun. Sf.

Gheorghe.

Viitoarele constructii vor fi racordate la utilitdtile existente in zona, respectiv la retelele de
alimentare cu apa potabild, canalizare, electrice, gaze, telecomunicatii.

La faza de obtinere Autorizatie de Construire se vor perfecta formele legale de eliberare
amplasament (unde sunt existente retele) si racordare la utilitati, in conformitate cu Legea nr. 50/1991
actualizatd si modificata.

- toate clddirile vor fi racordate la utilitatile publice; in caz contrar (inexistenta retelelor) se va
opta pentru alte solutii echivalente ce nu vor afecta mediul — in conformitate cu HGR 714/
26.05.2022 - |, Criteriile pentru autorizarea, constructia, inscrierea/ inegistrarea, controlul,
exploatarea si intretinerea sistemelor individuale adecvate de colectare si epurare a apelor uzate”;

- autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea racordarii noilor
consumatori la retelele existente de apad si de energie electrica.

- toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare;

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice existente si se va asigura colectarea apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii etc;

- este interzisd scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat realizarii
acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor
si de pe terase, pentru a se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.

- Sse va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticald spre canalizarea pluviala
centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de
pe circulatiile pietonale si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- canalizarea se va realiza in sistem separativ (menajer si pluvial);

- infiintarea de noi retele edilitare se face de catre autoritatea publica locala si de catre
societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

- extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz;

- lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se executa in intregime de
investitor sau de beneficiar;

- se interzice amplasarea retelelor edilitare pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceastd natura;

- se pot realiza solutii de captare si refolosire a apelor pluviale;
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- toate bransamentele noi pentru electricitate, gaze, internet si telefonie / telecomunicatii vor
fi realizate ingropat.

- se interzice conducerea la liber a apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine.

- firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri. Se interzice
montarea vizibila, aparentd pe fatadele la stradd/spatiu public a cladirilor, a tuburilor,
transformatoarelor, contoarelor electrice precum si a tevilor, contoarelor si a bransamentelor de
gaz. Acestea vor fi montate in zonele exterioare mai putin expuse ale cladirii (in gang, in nise laterale
sau n curtile cu acces public/ semipublic etc.). Infrastructura de bransament si contorizare va fi
integratd in imprejmuiri sau in clidiri dedicate, situate in interiorul incintelor / parcelelor. Tn m&sura
n care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat.

- se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

- fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor
menajere, accesibil din spatiul public.

Tn executie si exploatare se vor respecta toate prevederile avizelor emise pana in prezent, ale celor
ce vor fi eliberate ulterior, precum si cele cuprinse in actele normative ce se referd la aceste categorii de
activitati.

Se va asigura un procent de minimum 20% de spatii verzi pe sol natural din suprafata totald a
parcelei, iar restul se poate amenaja pe placd si terase cu conditia de a avea asigurate o grosime a solului
care sd permitd dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor, si conditii de drenare a excesului de umiditate.

Terenul liber rdmas in afara circulatiilor, parcajelor si trotuarelor, va fi plantat cu un arbore la fiecare
100 m mp. Terenul amenajat cu spatii de joacd, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel
putin 30% din suprafata totald a terenului liber. Tn orice operatiune efectuatd pe un teren mai mare de 2500
mp, se va prevedea ca din aceste spatii minim 10% sa fie destinate folosintei in comun.

In gradinile de fatadd ale echipamentelor publice, minim 40% din suprafatd va fi previzutd cu
plantatii inalte.

Se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale constructiilor
sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile
invecinate. Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard
viu de 1.20 m indltime. Tn zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de ridicind pot
mari sensibilitatea la umiditate a terenului de fundare.

n cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de la stradd , gardurile spre stradd vor fi transparente,
vor avea indltimea de maxim 1,80 m si minim 1,50 m, din care soclu opac de 0,60 m, partea superioara fiind
realizata din fier sau plasa metalica si dublate cu gard viu; imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare
ale parcelelor vor fi opace din zidarie sau lemn, vor avea indltimea de maxim 2,00 m, iar panta de scurgere
va fi orientatd spre parcela proprietarului imprejmuirii.

Tn cazul spatiilor comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele, etc.
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Procentul maxim de ocupare a terenului este stabilit tindnd cont de legislatia in vigoare si dotarile

minime necesare fiecarei functiuni.

- POT maxim locuire individuala si colectiva = 40 %

- POT maxim comercial si servicii = 30 %

- POT maxim invatamant = 25 %

- POT maxim culturd =25 %

- POT maxim culte =35 %

- POT maxim sanatate = 20 %

- POT maxim constructii si amenajari sportive = 40 %

Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi:
- CUT maxim locuire individuala si colectiva = 1.2
- CUT maxim comercial si servicii=1.1
- CUT maxim invatamant = 0,9
- CUT maxim cultura =0,9
- CUT volumetric maxim culte = 3.5
- CUT maxim sanatate =0,7
- CUT maxim constructii si amenajari sportive = 1.2
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L3 — Subzona cu functiuni mixte existente unde se incurajeaza tranzitia catre locuinte individuale si servicii
conexe locuirii aferente Str. Jokai Mor
Subzona functionald L3 este o zond mixtd, preponderent rezidentiald in care este incurajatd

conversia constructiilor industriale / de depozitare spre functiuni de servicii.

- Locuinte individuale cu indltimea clddirilor de maximum P+2+M niveluri in regim de construire
discontinuu (cuplat sau izolat);

- Servicii si echipamente publice;

- Comert cu amanuntul;

- Alimentatie publica - Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc;

- Spatii verzi amenajate;

- Parcaje la sol, subsol si multietajate.

- Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseascd 250 mp ADC si sa nu afecteze linistea, securitatea si
salubritatea zonei;
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- Functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activitdtile manufacturiere cu suprafata
desfasurata peste 250 mp se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii PUD;

- Se permite schimbarea destinatiei locuintelor individuale, indiferent de amplasare, numai pentru
categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate si practica profesionald
private cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20),
de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asigurari, proiectare,
reprezentante, agentii imobiliare, etc.;

- Se permite schimbarea destinatiei 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.

- Tn zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu conditia mentinerii ponderii
locuintelor in proportie de minim 30% din ADC.

- Se interzice schimbarea destinatiei locuintelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa, ateliere
de reparatii;

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

- Depozitdri de materiale refolosibile;

- Cresterea animalelor pentru subzistenta;

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

- Statii de betoane;

- Lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente.

Se mentin dimensiunile si forma parcelarului initial care variaza intre 151 si 600 mp. Dacd o parceld
neconstruita dintr-o lotizare are o suprafata si un front e dimensiuni mai mici decat celelalte parcele, aceasta
se poate considera construibilda numai daca terenul nu provine din subimpartirea anterioard a unei parcele
de dimensiuni normale pentru lotizarea respectiva, are o suprafata mai mica cu cel mult 50,00 mp si un front
la strada (sau ambele fronturi in situatia de parcele de colt) mai redus cu cel mult 25%.

Retragerea fata de aliniament (Alinierea) se va face conform plansei ,U.04.01. Reglementdri
Urbanistice - Zonificare functionald”.

Alinierea viitoarelor cladiri se va realiza respectand limita de proprietate si se va retrage fata de
aceasta conform distantelor propuse in Plansa de Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald.

Tn sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.

Regimul de aliniere este limita conventionald stabilitd prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.
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Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face conform legii si
n conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Noile constructii vor fi amplasate cu retragere fatd de aliniamentul generat (linia trotuarului adiacent
parcelei) In baza circulatiilor propuse prin PUZ, conform Plansei de Reglementdri urbanistice — Zonificare
functionald.

Retragerea locuintelor sau serviciilor fatd de aliniamentul generat (linia trotuarului adiacent parcelei)
n baza circulatiilor propuse prin PUZ este de minim 5,00 m cu obtinerea avizului Serviciului de Administrare
a Drumurilor Judetene.

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilul propus prin plansa U.04.01. Reglementdri Urbanistice
- Zonificare functionald, aferenta documentatiei actuale de tip PUZ.
Tn relatie cu limitele laterale ale parcelei, constructiile pot fi amplasate astfel:
- Cladirile construite in regim izolat se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelei cu minim
3,00 m, iar retragerea fatd de limita posterioara va fi de minim jumatate din Tnaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 4,00%°%;
- cladirile construite n regim cuplat se vor lipi la calcanul cladirii de pe parcela aldturatd si se
vor retrage fatd de cealaltd limitd la o distanta de cel putin jumatate din Thaltimea la cornisa in
punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,0 m*;

Distanta dintre cladirile alaturate pe aceeasi parceld trebuie sa fie suficienta pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea naturala, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, incendiu, etc.

n functie de marimea parcelei, pe suprafata acesteia pot fi amplasate una sau mai multe constructii
principale si constructii anexa. Pozitia lor in cadrul parcelei este conditionatd de regimul de aliniere fata de
domeniul public si de retragerile fatd de limitele laterale si posterioara a acesteia.

Tn cazul distantelor dintre cladiri mai mici de H/2 sau in cazul alipirii a doua constructii cu calcan, la
faza de autorizatie de construire, se va realiza un studiu de insorire. Retragerile impuse dintre doua
constructii pozitionate pe aceeasi parcelda vor urmari asigurarea confortului Tn vederea obtinerii unei
dezvoltdri coerente a tesutului urban.

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu indltimea la cornisa a
cladirii celei mai nalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la
jumatate, dar nu la mai putin de 4,00 m, daca fronturile opuse nu au camere locuibile.

Accesurile carosabile si pietonale se vor realiza din drumul public str. Jokai Mor si str. Fermei,
conform plansei, U.04.01. Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald".

Pentru toate categoriile de constructii se vor asigura accese carosabile ce fac legdtura cu reteaua de
circulatie majora si cu mijloacele de transport in comun. Parcelele vor avea asigurate cate un acces carosabil
dintr-o circulatie publica Tn mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile
Tnvecinate (servitute de trecere) de minim 4,00 m latime.

19 Tn cazul in care H/2 este mai mic de 4,00.
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Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz de
incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Se va asigura, Th mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea deseurilor si pentru mijloacele
de stingere a incendiilor.

Tn interiorul incintei se vor realiza circulatii carosabile de min. 4,00 m si pietonale de min. 1,50 m.
Circulatiile carosabile vor fi dotate cu aliniament vegetal pe ambele parti pentru asigurarea microclimatului
si confortului utilizatorilor. Circulatiile carosabile si pietonale vor asigura accesul la constructii si locurile de
parcare, a caror configurare vor respecta normele tehnice specifice, in vigoare.

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

Constructii locuire
- accese carosabile pentru locatari;
- accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor;
- accese la parcaje si garaje.
Accesurile carosabile si pietonale din interiorul terenurilor reglementate se vor efecuta prin locurile
marcate din arterele propuse, conform plansei U.04.01. Reglementdri urbanistice - Zonificare functionald.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Tn 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 ori concesionarea locurilor necesare intr-un
parcaj colectiv, iar aceste parcaje vor fi situate Tn cadrul centrului de cartier sau in zona adiacentad la o
distanta de maxim 250 m.

Se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol sa se facd in suprafete dimensionate si
dispuse astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje
supraetajate.

Regimul de Tndltime maxim admis este de P+2E+M. In3ltimea maxima admisibild a clidirilor este de
12,00 m la cornisa raportat la cota terenului amenajat.

Se permite realizarea de subsoluri suplimentare in cazul in care sunt necesare pentru asigurarea
locurilor pe parcare si daca din punct de vedere geotehnic terenul o permite.

Prescriptiile urmaresc armonizarea constructiilor din cadrul ansamblului (finisaje, ritmuri plin - gol,
registre, regim de indltime, detalii de arhitectura, tipul acoperirii si al invelitorii etc.), calitatea aspectului
compozitional si arhitectural al clddirilor prin folosirea de materiale moderne si sporirea nivelului calitativ
al imaginii.

Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii, apartine spatiului public
(conform RGU, Art. 32).

Cladirile noi sau modificarile/ reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general

al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje.

P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 65/81
1SO 9001 KS_F 04.19 / E02_R00




//‘ le Bulevardul Expezitiei 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, of

- se interzice realizarea unor mansarde false;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor;

- se interzic culorile tari, puternic contrastante (albastru, roz, orange, etc.)

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerentd” si “elegantd”;

- pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza

unor studii si avize suplimentare.

Viitoarele constructii vor fi racordate la utilitatile existente in zona, respectiv la retelele de
alimentare cu apa potabild, canalizare, electrice, gaze, telecomunicatii.

La faza de obtinere Autorizatie de Construire se vor perfecta formele legale de eliberare
amplasament (unde sunt existente retele) si racordare la utilitati, in conformitate cu Legea nr. 50/1991
actualizatd si modificata.

- Toate clddirile vor fi racordate la utilitatile publice; in caz contrar (inexistenta retelelor) se va
opta pentru alte solutii echivalente ce nu vor afecta mediul;

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea racordarii noilor
consumatori la retelele existente de apa si de energie electrica.

- Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare;

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice existente si se va asigura colectarea apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii etc;

- Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat realizarii
acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captdrii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor
si de pe terase, pentru a se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre canalizarea pluviala
centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de
pe circulatiile pietonale si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- Canalizarea se va realiza in sistem separativ;

- Tnfiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publicd locald si de citre
societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

- Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz;

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se executa in intregime de
investitor sau de beneficiar;

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura;

- Se pot realiza solutii de captare si refolosire a apelor pluviale;

- Toate bransamentele noi pentru electricitate, gaze, internet si telefonie / telecomunicatii
vor fi realizate ingropat.

- Se interzice conducerea la liber a apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine.
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- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate In imprejmuiri sau cladiri. Se interzice
montarea vizibild, aparentd pe fatadele la stradd/spatiu public a cladirilor, a tuburilor,
transformatoarelor, contoarelor electrice precum si a tevilor, contoarelor si a bransamentelor de
gaz. Acestea vor fi montate in zonele exterioare mai putin expuse ale cladirii (in gang, in nise laterale
sau n curtile cu acces public/ semipublic etc.). Infrastructura de bransament si contorizare va fi
integratd in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in interiorul incintelor / parcelelor. in m&sura
in care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat.

- Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

- Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

n executie si exploatare se vor respecta toate prevederile avizelor emise pana in prezent, ale celor
ce vor fi eliberate ulterior, precum si cele cuprinse in actele normative ce se referd la aceste categorii de
activitati.

lluminarea exterioara a constructiilor noi cu gabarit mare:
- Corpurile de iluminat vor avea volume simple, fara ornamentari excesive.

- Serecomanda folosirea luminii calde, apropiate de cea naturala (3 000 K).
- lluminarea nu se va realiza cu mai multe culori. Pe cat posibil, se recomanda realizarea controlului
luminii cu variatoare.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un
arbore la fiecare 100 mp.

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

Se va asigura un procent de minimum 20% de spatii verzi pe sol natural din suprafata totald a
parcelei, iar restul se poate amenaja pe placd si terase cu conditia de a avea asigurate o grosime a solului
care sa permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor, si conditii de drenare a excesului de umiditate.

Tn jurul cladirilor se recomandé spatii verzi de incintd avand o functie sanitard si de protectie ce ajutd
la reducerea valorilor de temperaturd, micsoreaza viteza de deplasare a aerului, producerea oxigenului si
consumarea bioxidului de carbon produse de zona propusa.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.
Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice si de perspectiva, in cazul in care
obtureazd vederea cdtre un monument.

Gradina va fi intretinutd si curdtata constant pentru a se evita senzatia de lipsa de ingrijire,
perceptibild direct din spatiul strazii.

- Tmprejmuirile spre stradd vor avea inltimea de maxim 1,80 m din care un soclu opac de 0,60 m si o
parte transparenta dublata cu gard viu;
- Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2,00 m.
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- Materiale: lemn, piatra, fier forjat, caramidad, gard viu. Soclul poate fi din zidarie, piatrd, caramida.

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:
- POT maxim locuire individuald = 40 %
- POT maxim comercial si servicii = 30 %

Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi:
- CUT maxim locuire individuala = 1.2
- CUT maxim comercial si servicii = 1.1

M — Subzona mixta si centre de cartier — poli de dezvoltare urbana — servicii, comert, centre culturale si
sociale, locuinte

Subzona functionald M este o zona mixta de servicii si locuinte. Este amplasata in centrul zonelor de
locuinte, forméand poli de dezvoltare urbana.
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Institutii, servicii si echipamente publice si private;

Birouri, sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

Constructii financiar — bancare, Posta- oficiu postal;

Constructii cu functiuni culturale, sali multifunctionale (de evenimente, spectacole, conferinte, etc.);
Servicii sociale, colective si personale;

Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc;

Lacasuri de cult;

Comert cu amanuntul;

Servicii si echipamente publice specifice zonei rezidentiale (dotari sanitare- dispensar, cabinet
medical, farmacie, cresd, dotari de educatie — scoald, gradinita. after-school, dotari de agrement,
etc.);

Activitati manufacturiere si nepoluante;

Hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

Functiuni de alimentatie publica - Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc;

Functiuni de cazare — hoteluri, pensiuni, etc.

Activitati de agrement, odihna, loisir; Activitati sportive - spatii pentru sport si recreere in spatii
deschise sau acoperite, locuri de joaca pentru copii;

Parcaje la sol, subsol si multietajate;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

Spatii plantate, scuaruri;

Spatii pietonale publice, dalate, de tip piateta;

Locuinte cu partiu obisnuit - Locuinte individuale sau colective (imobilele cu functiunea de locuire se
vor inscrie in limita maxima a unui C.U.T. de 85% din C.U.T.-ul total aferent zonei functionale);
Locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

Punct colectare deseuri menajere;

Elemente aferente echiparii tehnico-edilitare: bazin de retentie, post de transformare, etc.

Cabina paz3;

Tn fasia dintre aliniere si viitorul aliniament reglementat este permisa amplasarea de cabine poarta
cu suprafata maxima de 10mp; bariere de acces; parcdri la sol; cladiri pentru echiparea edilitara
(posturi de transformare, statii de reglare si masurare gaze, etc); statii si accese la statii de transport
in comun, statii de incarcare electrice.

Cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale:

- functiuni care admit accesul publicului In mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

- serecomanda ca activitatile in care accesul publicului nu este liber sa nu reprezinte mai mult de
30% din lungimea strazii incluse in zona mixta si sa nu formeze segmente de astfel de fronturi
mai lungi de 40 m;
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Se interzice localizarea restaurantelor care comercializeazd bauturi alcoolice la o distanta mai micd
de 100 m de servicii si echipamente publice si de biserici;
Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

Servicii cu acces public (servicii de proximitate- functiuni comerciale, servicii profesionale si mici
activitati manufacturiere) si unitati de alimentatie publica, cu urmatoarele conditii:
- sase adreseze preponderent locuitorilor zonei;
- sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;
- pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 metri
de la limita parcelei, pe toate directiile;
- Piata agroalimentard, cu conditia sa fie amplasatd la 40 m distanta fata de cladiri cu alte
functiuni dect cea comerciala.

Anexe gospodaresti si constructii provizorii care nu produc disconfort (bucatdrii de vara, magazii,
depozite, garaje, suri, filigorii si altele asemenea, in mod similar, sunt asimilabile notiunii de anexe
gospodaresti si garajele) in suprafata totald construitd desfasuratda de maxim 100 mp/unitate
locativa si cu conditia sa nu fie percepute din domeniul public;

Depozitare en-gros cu conditia unei suprafete minime a parcelei de 1.000 mp si sa nu afecteze prin
activitate teritoriile protejate conform OMS Nr. 119/2014;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; Activitati care
prezinta risc tehnologic, care utilizeaza substante explozive sau toxice conform prevederilor legale;
Depozitarea pentru vanzarea unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Activitati productive poluante care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice; (aceastd functiune este admisd temporar pe perioada santierului);

Dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul
acestora;

Curatatorii chimice;

Depozitari de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Lucrdri de terasament de natura sd afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

Statii de betoane, Tnafara celor pentru organizarea/organizarile de santier;

Autobaze;

Activitdtile de crestere comerciala a animalelor; Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie
sau subzistenta;

Cimitire;

Spaldtorii chimice;

Orice constructii Tn zona de siguranta si protectie a retelelor tehnico-edilitare;

Realizarea unor false mansarde;
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- Constructii provizorii pe domeniul public, altele decét cele ce se incadreaza la mobilier urban si
Tnafara celor pentru organizarea/organizarile de santier;

- Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenajarii peisagere a curtilor;

- Constructii generatoare de zgomot puternic (discoteci in aer liber, competitii sportive, circuite
automobilistice);

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 400 mp, genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, produc poluare;

- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, prin utilizarea
incintei pentru depozitare si productie, prin deseuri produse ori prin programul de activitate
prelungit dupa orele 22:00;

- Lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- Depozitarea de deseuri tehnologice in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului Tn vigoare; platforme de precolectare a deseurilor urbane, cu exceptia incintelor
de colectare a deseurilor menajere, care deservesc functiunile ansamblului;

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor; Dispunerea pe fatade a antenelor TV
satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor pentru telefonie mobila;

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

- Orice utilizari, altele decat cele admise la articolul 1. si admise cu conditionari la punctul 2.

Tn cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 m, cu un front la stradd de
minim 30,00 m. Pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand
minim 500 mp si un front la strada de minim 12,00 m, in cazul constructiilor insiruite dintre doud calcane
laterale si de minim 18,00 m in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie
de necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai multe parcele adiacente;

Tn cazul parcelarului existent, suprafata minima a parcelei construibile este de 300 mp.

Retragerea fata de aliniament (Alinierea) se va face conform plansei ,U.04.01. Reglementdri
Urbanistice - Zonificare functionald”.

Alinierea viitoarelor cladiri se va realiza respectand limita de proprietate si se va retrage fata de
aceasta conform distantelor propuse in Plansa de Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald.

n sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezint4 limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.
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Regimul de aliniere este limita conventionald stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face conform legii si
n conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Noile constructii vor fi amplasate cu retragere fatd de aliniamentul generat (linia trotuarului adiacent
parcelei) In baza circulatiilor propuse prin PUZ, conform Plansei de Reglementdri urbanistice — Zonificare
functionald. Exceptie vor face cladirile monument sau cu valoare arhitecturald, dacd este cazul, care fsi
mentin alinierea.

Echipamentele publice vor fi retrase fatd de aliniamentul generat (linia trotuarului adiacent parcelei)
in baza circulatiilor propuse prin PUZ cu minim 3,00 m sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de
caracterul strazii, de profilul de activitati si de normele existente.

La intersectia dintre strdzi, aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculard pe bisectoarea
unghiului dintre strdzi, avand o lungime de minim 12,00 m pe strdzi de categoria |, a ll-a si de 6,00 m pe
strazi de categoria a lll-a.

n cazul strézilor cu fronturi continue dispuse pe aliniament, noile cladiri care nu sunt servicii sau
echipamente publice se amplaseaza pe aliniament; se pot accepta retrageri de minim 5,00 m, numai cu
conditia sa fie retrase cladirile adiacente fatd de limitele laterale ale parcelelor si sa prezinte fatade laterale.
Tn cazul in care cladirile de pe parcelele adiacente prezinta calcane, este obligatorie alipirea la acestea.

Cladirile care alcatuiesc fronturi continue, vor avea o adancime fata de aliniament care nu va depasi
20 m (aliniament posterior). In cazul strézilor cu fronturi continue sau discontinue retrase fatd de aliniament,
se va respecta o retragere de minim 3,00 m.

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilul propus prin plansa U.04.01. Reglementdri Urbanistice
- Zonificare functionald, aferenta documentatiei actuale de tip PUZ.

Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim
jumdtate din indltimea la cornisd, dar nu mai putin de 5,00 m, retragerea fata de limita posterioara va fi de
minim jumdtate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 6,00 m.

Cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana
la o distantd de maxim 20,00 m de la aliniament. in cazul in care parcela se invecineazd numai pe una dintre
limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltad latura se invecineaza cu o
cladire retrasa de la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de
calcanul existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distantd egald cu jumatate din
indltime, dar nu mai putin de 3,00 m; in cazul in care aceasta limita separd zona rezidentiald, de o functiune
publica sau de o biserica, distanta de majoreaza la 5,00 m.

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie dintre zona mixta
si zona rezidentiald, o functiune publica sau o bisericd, cazuri in care se admite realizarea noilor cladiri numai
cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egald cu jumatate din indltimea la cornisd, dar nu mai
putin de 5,00 m.

Distanta dintre cladirea unei biserici si limitele laterale si posterioare ale parcelei este de minim
10,00 m.

P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 72/81
1SO 9001 KS_F 04.19 / E02_R00




//‘ kxl Bulevardul Expozitiel 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, office@| ro

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din Tndltimea celei mai nalte; distanta se
poate reduce la jumatate din indltime, dar nu mai putin de 6,00 m, numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incdperi fie de locuit, fie pentru alte activitati
permanente care necesitd lumina naturala.

Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 m latime dintr-o
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile invecinate.
Tn cazul fronturilor continue la stradd, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioard printr-un pasaj
dimensionat astfel Tncat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanta dintre aceste
pasaje masurata pe aliniament nu va depdsi 30,00 m. 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.

- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilit4ti
sau cu dificultati in deplasare.

- Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sd fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere Th permanents;

- Seva asigura, In mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea deseurilor si pentru mijloacele
de stingere a incendiilor;

- Pentru locuinte individuale (unifamiliale) cu acces si lot propriu se vor asigura:

o accese carosabile pentru locatari;

o acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor;

o alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m vor
avea o latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi
prevazute supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

o 1ncazul unei parceldri pe doua randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei
de deservire locala (fundaturi):

= cele cuolungime de 30 m - o singurd banda de 3,50 m Iatime;
= cele cu o lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar pe
ambele laturi si supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat.
- Pentru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit in comun se vor asigura si pentru cele
colective:

o accese carosabile pentru locatari;

o accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor;

o n cazul unei parceldri pe doud randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei
de deservire locald (fundaturi):

= cele cu olungime de maximum 30 m - o singura banda de 3,5 m latime;
= cele cu o lungime de 30 m pana la maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m),
cu trotuar cel putin pe o latura; supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat.
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- Constructii comerciale si de servicii (functiuni tertiare)
- Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori,
personal si aprovizionare;
- Infunctie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevézute:
o alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;
o platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile carosabile
destinate consumatorilor.

- Tnvitimant

- Pentru toate categoriile de constructii de invatamant se vor asigura accese carosabile de legatura cu
reteaua de circulatie majora si eventual, dacd e cazul, cu mijloacele de transport in comun;

- Se vor asigura doua accese carosabile separate pentru evacuari in caz de urgentd (cutremure,
inundatii, incendii).

- Culturd
- se vor asigura accese carosabile separate pentru vizitatori sau spectatori, pentru personal si
aprovizionare.

- Culte
- sevor asigura alei carosabile, in legatura cu reteaua de circulatie majora.
- Infunctie de destinatia constructiei sau a amenajarii vor fi prevdzute:
o parcaje necesare in interiorul amplasamentului, in cazul in care accesul se realizeaza direct
din strazi de categoria a lll-a.

- Sdnatate
- Pentru toate categoriile de constructii de sanatate se va asigura legdtura cu reteaua de circulatie
majora prin doua accese carosabile separate;
- Aleile carosabile din interiorul amplasamentului vor fi conformate dupa cum urmeaza:
o cu o banda de circulatie de 3,5 m Idtime pentru cele cu o lungime maxima de 10,00 m;
o cu doud benzi de circulatie de 7 m latime pentru cele cu o lungime mai mare de 10,00 m.
- Accesul carosabil rezervat salvarii sau interventiilor de urgenta nu va intersecta aleile de acces
carosabil pentru personal si pacienti.

- Constructii si amenajari sportive
- sevor asigura accese carosabile separate pentru public, sportivi si personalul tehnic de intretinere.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va dimensiona si
asigura n raport cu functiunea propusd, conform anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul general de
urbanism din 27.06.1996. in plus, se va respecta numéarul minim in raport cu functiunile propuse conform
prevederilor Capitolului 2.7.3. Parcaje, din prezentul RLU privind asigurarea numarului minim de parcari
pentru noile constructii. De asemenea pentru fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.
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Locurile de parcare se vor putea asigura la subsol, demisol, parterul constructiilor, constructii special
amenajate sau la sol. Nu se permite stationarea pe limita posterioara a parcelelor.

Tn cazul in care nu se pot asigura, in limitele parcelei, locurile de parcare normate, se va demonstra
(prin prezentarea formelor legale) amenajarea pe un alt amplasament a unui parcaj propriu sau in
cooperare, ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj comun; aceste parcaje vor fi situate la
distanta de maxim 400 metri, calculata conform metodologiei de masurare a distantelor de evacuare, de la
accesul pe lot si pana la accesul la lotul pe care se asigurd parcarea.

De asemenea pentru fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.

Regimul de indltime maxim admis este de P+2E+Er/M. Tndltimea maxim3 admisibild a clidirilor este
de 16,00 m la cornisa raportat la cota terenului amenajat.

Se permite realizarea de subsoluri suplimentare in cazul in care sunt necesare pentru asigurarea
locurilor pe parcare si daca din punct de vedere geotehnic terenul o permite.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de
rolul social al strazilor comerciale, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecindtate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

Aspectul clddirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde exigentelor

actuale ale arhitecturii europene de “coerentd” si “eleganta”. Pentru firme, afisaj si mobilier urban, se va
asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii si avize suplimentare.

Viitoarele constructii vor fi racordate la utilitatile existente in zona, respectiv la retelele de
alimentare cu apa potabild, canalizare, electrice, gaze, telecomunicatii.

La faza de obtinere Autorizatie de Construire se vor perfecta formele legale de eliberare
amplasament (unde sunt existente retele) si racordare la utilitati, in conformitate cu Legea nr. 50/1991
actualizatd si modificata.

- toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice; in caz contrar (inexistenta retelelor) se va
opta pentru alte solutii echivalente ce nu vor afecta mediul — in conformitate cu HGR 714/
26.05.2022 - |, Criteriile pentru autorizarea, constructia, inscrierea/ Inegistrarea, controlul,
exploatarea si intretinerea sistemelor individuale adecvate de colectare si epurare a apelor uzate”;

- autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea racordarii noilor
consumatori la retelele existente de apa si de energie electrica.

- toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare;

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice existente si se va asigura colectarea apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii etc;

- este interzisd scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat realizarii
acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captdrii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor
si de pe terase, pentru a se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.

- se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre canalizarea pluviala
centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de
pe circulatiile pietonale si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;
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- canalizarea se va realiza in sistem separativ (menajer si pluvial);

- infiintarea de noi retele edilitare se face de catre autoritatea publica locald si de catre
societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

- extinderile de retele sau madririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz;

- lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se executa in intregime de
investitor sau de beneficiar;

- se interzice amplasarea retelelor edilitare pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura;

- se pot realiza solutii de captare si refolosire a apelor pluviale;

- toate bransamentele noi pentru electricitate, gaze, internet si telefonie / telecomunicatii vor
fi realizate ingropat.

- se interzice conducerea la liber a apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine.

- firidele de bransament si contorizare vor fi integrate In imprejmuiri sau cladiri. Se interzice
montarea vizibild, aparentd pe fatadele la stradd/spatiu public a cladirilor, a tuburilor,
transformatoarelor, contoarelor electrice precum si a tevilor, contoarelor si a bransamentelor de
gaz. Acestea vor fi montate in zonele exterioare mai putin expuse ale cladirii (in gang, in nise laterale
sau n curtile cu acces public/ semipublic etc.). Infrastructura de bransament si contorizare va fi
integratd in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in interiorul incintelor / parcelelor. in mésura
in care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat.

- se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

- fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor
menajere, accesibil din spatiul public.

Tn executie si exploatare se vor respecta toate prevederile avizelor emise pand in prezent, ale celor
ce vor fi eliberate ulterior, precum si cele cuprinse in actele normative ce se referd la aceste categorii de
activitati.

Se va asigura un procent de minimum 20% de spatii verzi pe sol natural din suprafata totald a
parcelei, iar restul se poate amenaja pe placd si terase cu conditia de a avea asigurate o grosime a solului
care sd permitd dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor, si conditii de drenare a excesului de umiditate.

Se vor identifica, proteja si pdstra in timpul executdrii constructiilor arborii importanti existenti
avand peste 4.00 m indltime si diametrul tulpinii peste 15.00 cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere. In gradinile de fatad3 ale
echipamentelor publice minim 40% din suprafatd va fi prevazuta cu plantatii inalte. Terenul care nu este
acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100
mp. Se recomandd ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale constructiilor sa
fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite cdtre cladirile invecinate.
Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard viu de 1,20
metri Tnaltime.
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Se recomanda separarea spre strada a terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri
transparente de 1,80 m indltime din care 0,60 m soclu opac, dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele
laterale si posterioare pot fi opace si vor avea indltimea de maxim 2,00 m.

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

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:
- POT maxim locuire (individuald si colectivd) = 40 %
- POT maxim comercial si servicii = 60 %
- POT maxim invatamant = 25 %
- POT maxim culturd =25 %
- POT maxim culte =35 %
- POT maxim sanatate = 20 %

- POT maxim constructii si amenajari sportive = 50 %.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi:
- CUT maxim locuire (individuala si colectivd) = 1,8
- CUT maxim comercial si servicii = 2,0
- CUT maxim fnvatamant =0,9
- CUT maxim cultura =0,9
- CUT volumetric maxim culte = 3,5
- CUT maxim sanatate = 0,7
- CUT maxim constructii si amenajari sportive = 1,8
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CC — Subzona circulatii principale publice

- Cai de comunicatie rutiera si constructiile aferente;

- Circulatii carosabile si pietonale publice;

- Circulatii carosabile ce pot fi inchise ocazional pentru marirea zonelor pietonale;

- Parcaje pentru locuitori si vizitatori;

- Spatii verzi, plantatii de aliniament;

- Statii de transport public, copertine;

- Piste si benzi de biciclete, role, skateboard/ trotinete;

- Alte dotari (instalatii de iluminat, audio — video, echipamente wi-fi, etc.);

- Retele tehnico edilitare; lucrari de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare
(conducte de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze, retele termice, electrice, de
telecomunicatii si alte instalatii sau constructii de acest gen, executate obligatoriu in varianta de
amplasare in subteran);

- Lucrari de terasament si sistematizare;

- Lucrari de modernizare, extindere, reparatii ale cdilor de comunicatie existente si ale constructiilor
aferente (daca exista);

- Realizarea de rigole si alte lucrdri de protectie impotriva apelor pluviale;

- Mobilier urban;

- Amenajari, modernizari intersectii;

- Alte lucrdri conform standardelor si normelor specifice;

- Amplasarea semnalizarilor si marcajelor rutiere.

- Panouri pentru semnalizarea rutiera cu conditia sa nu afecteze desfasurarea optima a circulatiei
(capacitate, fluenta, siguranta);

- Se admit accesuri spre parcelele riverane aferente unor obiective de interes public major, intersectii
cu trama stradald de interes local, numai in cazul lipsei demonstrate a unor alternative rezonabile;

- Se admit statii pentru oprirea vehiculelor care efectueazd transport de persoane prin servicii
regulate, stabilite de catre autoritatile administratiei publice locale cu avizul administratorului
drumului si al politiei rutiere;

- Pentru toate constructiile, instalatiile si amenajarile aferente se vor obtine avizele/ acordurile de
protectie specificate prin R.G.U. si legislatia in vigoare.

- Se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile ulterioare de
modernizare sau extindere a infrastructurii;
- Seinterzic orice constructii sau amenajari (inclusive imprejmuiri) pe terenurile rezervate pentru:
- Ldrgirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse;
- Modernizarea intersectiilor;
- Realizarea spatiilor de parcare;
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plansa

- Modernizarea / realizarea podurilor.
Accesuri directe spre parcelele riverane, cu exceptia situatiilor amintite la articolul anterior;
Se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice rutiere depozitdri de materiale, piese sau
utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii
degradate, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri, etc.;
Constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau exploatare
impieteaza asupra bunei desfdsurdri, organizari si dirijari a traficului sau prezinta riscuri de
accidentare;
Se interzice amplasarea mijloacelor de publicitate sau reclama si a constructiilor, cu exceptia
statuilor si a monumentelor, in curbe si in intersectiile la nivel ale cdilor de comunicatie, Tn ampriza si
in zonele de sigurantd, precum si pe suprafete de teren destinate asigurarii vizibilitatii in curbe si in
intersectii;
Se interzice stationarea autovehiculelor (aceasta se va realiza in zonele special amenajate) pe partea
carosabild sau pe trotuare si piste de biciclete.

Nu se aplica (nu este cazul). Se vor respecta profilele stradale reglementate prin prezentul P.U.Z. n

‘04.01 Reglementdri urbanstice — Zonificare functionald”.

Prospectul necesar al strazilor determinad aliniamentul reglementat al imprejmuirii, care se

calculeaza fata de axul drumului. Axul drumului este In general axul drumului existent, considerat intre

limitele de proprietate valabile la data elaborarii PUZ. Acolo unde drumul necesita corectii ale unghiurilor si

razelor, axul considerat este cel proiectat (sau prezumat). in cazul in care aliniamentul actual este mai mare

decat cel normat, aliniamentul reglementat va fi aliniamentul existent.

Nu se aplica (nu este cazul).

Nu se aplica (nu este cazul).

Conform normativelor de specialitate;

Este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu mobilitate redusa;

Tn cadrul prezentului PUZ este reglementatd ca zond functionald CC ce includ strizile existente si
cele propuse la momentul elaborarii PUZ, reglementate a fi modernizate/ supralargite la profilele
prevazute in plansa U.04.01. Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald.

Stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiilor publice;
Stationarea autovehiculelor se va permite in spatiile special amenajate;
Stationarile ilegale si parcarile in locuri neamenajate pe spatiul public sunt interzise;

P.U.Z. — Zon4 de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul SfAntu Gheorghe, Judetul Covasnha 79/81

1SO 9001

KS_F 04.19 / E02_ROO



//‘ kxl Bulevardul Expozitiel 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, office@| ro

- Pentru fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.
- In toate cazurile, este obligatorie asigurarea stationarii autovehiculelor persoanelor cu dizabilitati
sau cu dificultati de deplasare.

Pentru statiile de transport in comun, se admite o indltime maxima de 3,00 m.

Nu se aplica (nu este cazul).

Tn interiorul culoarelor arterelor de circulatie pot fi amplasate elemente ale infrastructurii edilitare
majore, in conformitate cu cadrul normativ in vigoare, cu conditia dispunerii acestora exclusiv in subteran.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.) sau pe sol a
conductelor de orice fel. Traversarile se vor realiza exclusiv In subteran, cu exceptia liniilor aeriene de nalta
tensiune.

Toate drumurile sunt iluminate public si dispun de toate retelele edilitare necesare.

n cazul modernizérii iluminatului public, se va tine cont de principiile sustenabilititii si se vor ciuta
corpuri de iluminat care sa se integreze in specificul zonei;

Apele meteorice vor fi colectate exclusiv in interiorul culoarului arterelor de circulatie si conduse
spre emisari sau canalizarea publicad. Se interzice conducerea acestora in exterior, spre terenurile / parcelele
invecinate;

Este necesar sd se asigure:

- lluminatul public;

- Colectarea apelor pluviale.

- Infiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publicd locald si de citre societtile
comerciale / furnizori de servicii si utilitati;

- Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre

- investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz.

n executie si exploatare se vor respecta toate prevederile avizelor emise pan3 in prezent, ale celor
ce vor fi eliberate ulterior, precum si cele cuprinse in actele normative ce se referd la aceste categorii de
activitati.

Zonele plantate vor fi dispuse aferent cdilor de circulatii si, pe cat posibil, vor delimita diferitele
categorii de utilizare ale strazii: delimitare carosabil de pietonal/ delimitare carosabil de pista biciclete etc.

Mobilierul urban va fi realizat preponderent din lemn si metal Tn culori inchise, care sa nu eclipseze
fronturile si cladirile.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.
Arborii maturi pot fi eliminati, de asemenea si din considerente estetice si de perspectiva, in cazul in care
obtureaza vederea din partea carosabild. Se admit spatii plantate in cadrul spatiilor destinate vegetatiei de
aliniament si se interzice utilizarea oricaror specii care nu sunt adaptate climatului specific zonei. Spatiile
neconstruite si neocupate de accesuri vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.
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ARTICOLUL 14 — imprejmuiri

Nu se aplica (nu este cazul).

6.4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - P.O.T. - Procent maxim de ocupare a terenului

Conform normelor specifice n vigoare.

ARTICOLUL 16 - C.U.T.- Coeficient maxim de utilizare a terenului

Conform normelor specifice n vigoare.

S.C. KXL STUDIO S.R.L.

Tntocmit, Sef proiect,
Urb. Peis. lulia Nicoleta Sabau Sef proiect - arh. Andrei Nistor
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P.U.Z. — Zona de locuinte si servicii, strada Jokai Mor, Municipiul Sfintu Gheorghe, Judetul Covasna 81/81

1SO 9001 KS_F 04.19 / E02_ROO



	CUPRINS
	CAPITOLUL I - DISPOZIȚII GENERALE
	1.1. ROLUL RLU
	1.2. BAZA LEGALĂ A DOCUMENTAȚIEI
	1.3. DOMENIU DE APLICARE
	1.4. SITUAȚII CARE IMPUN DETALIERI SAU REALIZAREA ALTEI DOCUMENTAȚII

	CAPITOLUL II - REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
	2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂȚII MEDIULUI ȘI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL ȘI CONSTRUIT
	2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANȚA CONSTRUCȚIILOR ȘI LA APĂRAREA INTERESULUI PUBLIC
	2.2.1. Expunerea la riscuri naturale
	2.2.2. Expunerea la riscuri tehnologice
	2.2.3. Zone de protecție și siguranță
	2.2.4. Construcții cu caracter special
	2.2.5. Construcții cu funcțiuni generatoare de riscuri tehnologice
	2.2.6. Asigurarea echipării edilitare2F
	2.2.7. Asigurarea compatibilității funcțiunilor:
	2.2.8. Indicatorii urbanistici POT și CUT
	2.2.9. Reglementări pentru terenurile destinate realizării lucrărilor de utilitate publică

	2.3. REGULI DE AMPLASARE ȘI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
	2.3.1. Orientarea faţă de punctele cardinale:
	2.3.2. Amplasarea față de drumuri publice:
	2.3.3. Amplasarea faţă de aliniament:
	2.3.4. Distanţe minime obligatorii faţă de limitele laterale şi limita posterioară a parcelei
	2.3.5. Amplasarea construcţiilor unele faţă de altele, pe aceeaşi parcelă

	2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII
	2.4.1. Accesuri carosabile
	2.4.2. Accesuri pietonale

	2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARĂ
	2.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENURILOR ȘI A CONSTRUCȚIILOR
	2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAȚII VERZI, ÎMPREJMUIRI ȘI PARCAJE
	2.7.1. Spații verzi
	2.7.2. Împrejmuiri
	2.7.3. Parcaje


	CAPITOLUL  III - ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ
	3.1. BILANȚ TERITORIAL PROPUS:

	CAPITOLUL  IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR FUNCȚIONALE
	4.1. L1 - GENERALITĂȚI: CARACTERUL ZONEI
	4.2. UTILIZAREA FUNCȚIONALĂ
	ARTICOLUL 1. Utilizări admise
	ARTICOLUL 2. Utilizări admise cu condiționări
	ARTICOLUL 3. Utilizări interzise

	4.3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A PARCELEI
	ARTICOLUL 4. - Caracteristici ale parcelelor (suprafeţe, forme şi dimensiuni)
	ARTICOLUL 5. - Amplasarea clădirilor faţă de aliniament
	ARTICOLUL 6. - Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor
	ARTICOLUL 7 - Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcelă
	ARTICOLUl 8 - Circulaţii şi accesuri
	ARTICOLUL 9 - Staţionarea autovehiculelor
	ARTICOLUL 10 - Înălţimea maximă admisibilă a clădirilor
	ARTICOLUL 11 - Aspectul exterior al clădirilor
	ARTICOLUL 12 - Condiţii de echipare edilitară
	ARTICOLUL 13 - Spaţii libere şi spaţii plantate
	ARTICOLUL 14 - Împrejmuiri

	4.4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
	ARTICOLUL 15 - P.O.T. - Procent maxim de ocupare a terenului
	ARTICOLUL 16 - C.U.T.- Coeficient maxim de utilizare a terenului

	4.5. L2- GENERALITĂȚI: CARACTERUL ZONEI
	4.6. UTILIZAREA FUNCȚIONALĂ
	ARTICOLUL 1 - Utilizări admise
	ARTICOLUL 2 - Utilizări admise cu condiţionări
	ARTICOLUL 3 - Utilizări interzise

	4.7. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A PARCELEI
	ARTICOLUL 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafeţe, forme şi dimensiuni)
	ARTICOLUL 5 - Amplasarea clădirilor faţă de aliniament (Aliniere)
	ARTICOLUL 6 - Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor
	ARTICOLUL 7 - Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcelă
	ARTICOLUl 8 - Circulaţii şi accesuri
	ARTICOLUL 9 - Staţionarea autovehiculelor
	ARTICOLUL 10 - Înălţimea maximă admisibilă a clădirilor
	ARTICOLUL 11 - Aspectul exterior al clădirilor
	ARTICOLUL 12 - Condiţii de echipare edilitară
	ARTICOLUL 13 - Spaţii libere şi spaţii plantate
	ARTICOLUL 14 – Împrejmuiri

	4.8. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
	ARTICOLUL 15 - P.O.T. - Procent maxim de ocupare a terenului
	ARTICOLUL 16 - C.U.T.- Coeficient maxim de utilizare a terenului

	4.9. L3- GENERALITĂȚI: CARACTERUL ZONEI
	5.0. UTILIZAREA FUNCȚIONALĂ
	ARTICOLUL 1 - Utilizări admise
	ARTICOLUL 2 - Utilizări admise cu condiționări
	ARTICOLUL 3 - Utilizări interzise

	5.1. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A PARCELEI
	ARTICOLUL 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafeţe, forme şi dimensiuni)
	ARTICOLUL 5 - Amplasarea clădirilor faţă de aliniament (Aliniere)
	ARTICOLUL 6 - Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor
	ARTICOLUL 7 - Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeași parcelă
	ARTICOLUL 8 - Circulaţii şi accesuri
	ARTICOLUL 9 - Staţionarea autovehiculelor
	ARTICOLUL 10 - Înălţimea maximă admisibilă a clădirilor
	ARTICOLUL 11 - Aspectul exterior al clădirilor
	ARTICOLUL 12 - Condiţii de echipare edilitară
	ARTICOLUL 13 - Spaţii libere şi spaţii plantate
	ARTICOLUL 14 – Împrejmuiri

	5.2. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
	ARTICOLUL 15 - P.O.T. - Procent maxim de ocupare a terenului
	ARTICOLUL 16 - C.U.T.- Coeficient maxim de utilizare a terenului

	5.7. M - GENERALITĂȚI: CARACTERUL ZONEI
	5.8. UTILIZAREA FUNCȚIONALĂ
	ARTICOLUL 1 - Utilizări admise
	ARTICOLUL 2 - Utilizări admise cu condiționări
	ARTICOLUL 3 - Utilizări interzise

	5.9. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A PARCELEI
	ARTICOLUL 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafeţe, forme şi dimensiuni)
	ARTICOLUL 5 - Amplasarea clădirilor faţă de aliniament (Aliniere)
	ARTICOLUL 6 - Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor
	ARTICOLUL 7 - Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcelă
	ARTICOLUL 8 - Circulaţii şi accesuri
	ARTICOLUL 9 - Staţionarea autovehiculelor
	ARTICOLUL 10 - Înălţimea maximă admisibilă a clădirilor
	ARTICOLUL 11 - Aspectul exterior al clădirilor
	ARTICOLUL 12 - Condiţii de echipare edilitară
	ARTICOLUL 13 - Spaţii libere şi spaţii plantate
	ARTICOLUL 14 – Împrejmuiri

	6.0. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
	ARTICOLUL 15 - P.O.T. - Procent maxim de ocupare a terenului
	ARTICOLUL 16 - C.U.T.- Coeficient maxim de utilizare a terenului

	6.1. CC - GENERALITĂȚI: CARACTERUL ZONEI
	6.2. UTILIZAREA FUNCȚIONALĂ
	ARTICOLUL 1 - Utilizări admise
	ARTICOLUL 2 - Utilizări admise cu condiţionări
	ARTICOLUL 3 - Utilizări interzise

	6.3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A PARCELEI
	ARTICOLUL 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafeţe, forme şi dimensiuni)
	ARTICOLUL 5 - Amplasarea clădirilor faţă de aliniament (Aliniere)
	ARTICOLUL 6 - Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor
	ARTICOLUL 7 - Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcelă
	ARTICOLUL 8 - Circulaţii şi accesuri
	ARTICOLUL 9 - Staţionarea autovehiculelor
	ARTICOLUL 10 - Înălţimea maximă admisibilă a clădirilor
	ARTICOLUL 11 - Aspectul exterior al clădirilor
	ARTICOLUL 12 - Condiţii de echipare edilitară
	ARTICOLUL 13 - Spaţii libere şi spaţii plantate
	ARTICOLUL 14 – Împrejmuiri

	6.4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
	ARTICOLUL 15 - P.O.T. - Procent maxim de ocupare a terenului
	ARTICOLUL 16 - C.U.T.- Coeficient maxim de utilizare a terenului



