REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Plan Urbanistic Zonal
Baza auto de transport si intretinere, service auto, sedii de firme, depozitare -
DN1A, str. Cdmpului, nr. FN, mun. Sacele, jud. Brasov

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezintd o piesa de bazd in
aplicarea P.U.Z intdrind si detaliind reglementarile P.U.Z.

R.L.U. cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat.

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul P.U.Z.-
ului.

La baza elaborarii REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM stau :
- Regulamentul General de Urbanism aprobat, Legea 350/2001 rep., modificata si completatd cu
Ord.167/N/2000 MLPAT, H.G. 525/96;
- Reglementarile cuprinse Tn P.U.G. si prescriptiile Regulamentului cuprins in P.U.G. pentru zona
care face obiectul P.U.Z,;
- Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2004.

Odata aprobat, impreuna cu P.U.Z. din care face parte, Regulamentul Local de Urbanism

constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor.

R.L.U. explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul Urbanistic Zonal
in vederea urmdririi si aplicarii acestuia.

R.L.U. cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza Certificatului de Urbanism numérul 481

din 08.12.2015 eliberat de Primaria Municipiului Sacele.

Reglementarea tehnica este elaborata in conformitate cu prevederile legale ale actelor
normative, specifice domeniului.
3. DOMENIU DE APLICARE

Regulamentul local de urbanism sa aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor
si amenajarilor amplasate pe orice categorie de terenuri, atat in intravilan cat si in extravilan.

in acest sens R.L.U. se aplicd pe terenul amplasat in nordul municipiului Sicele, in

vecinatatea ocolitoarei Sacele — DN1A.



Terenul se Tnvecineaza pe laturile de nord si de est cu drumul de exploatare DE 196/1, pe
laturile de nord si de vest cu o serie de proprietati private iar pe latura de sud cu strada Campului
—DN1A.

Terenul este in proprietatea persoanelor juridice S.C. CIBIN S.R.L., S.C. Autokronfast S.R.L.-
D, S.C. Caucazul Mare Comal S.R.L. si a persoanelor fizice Bija loan, Bija lleana si lvan Bogdan-
Marius, conform C.F. 103747, C.F. 107856, C.F. 108100 si C.F. 108101.

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public.

Art.1. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor Tn zonele expuse la riscuri naturale,
cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Tn sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecéri de teren,
nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zdpads,
dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare judet prin hotarare a
consiliului judetean, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum si in
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electricd, gaze
naturale, apad, ale retelelor de canalizare, ale cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de
infrastructuri, este interzisa.

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

Art. 3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera riscuri
tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform

prevederilor legale.

Art. 4. Asigurarea echiparii edilitare

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

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de

catre investitori interesati.



Art. 5. Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita in prezenta documentatie de

urbanism.

Art. 6. Procentul de ocupare a terenului

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare al terenului
sa nu depaseasca limita superioara stabilitd pe zone functionale.

S-au stabilit valori maxime pentru procentul de ocupare a terenului (P.0.T.) prin raportarea
suprafetei ocupate la sol a constructiilor la suprafata terenului aferent acestora.

P.O.T. max. propus = 40 %.

Art.7. Coeficientul de utilizare al terenului

Coeficientul maxim de utilizare al terenului pentru zona functionala propusa:

S-au stabilit valori maxime pentru coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) prin
raportarea suprafetei desfasurate a constructiilor la suprafata terenului aferent acestora.

C.U.T.max. propus = 1,2.

Art. 8. Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planurile de
amenajare pentru realizarea de lucrdri publice, este interzisa.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publicd se face pe baza documentatiilor de

urbanism aprobate conform legii.

Art. 9. Caracteristici ale parcelelor

Pentru activitati productive, se considera construibile direct, in baza prezentului
regulament, parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

(1) - dimensiuni minime: suprafata de 2000 mp;

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egalad cu ldtimea acesteia;

- 0 parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele
vecine sau prin contopire cu aceasta.

Este recomandat ca pentru diferite servicii §i birouri suprafata minima a parcelei sa fie
de 400 mp. si un front la strada de minim 15 metri.

Pentru incintele tehnice, Tn functie de complexitatea impactului functiunii in teritoriul
fnconjurator, se vor respecta recomandarile studiului de impact asupra mediului.

Indiferent de modificarile (dezlipire, alipire, parcelare, reparcelare) suferite de parcele
ulterior aprobarii P.U.Z. se vor respecta indicatorii urbanistici (P.0.T., C.U.T., R.h., retragerile fata
de limitele de lot, aliniament, aliniere etc.) stabiliti prin regulamentul local de urbanism aferent
P.U.Z



CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE ALE CONSTRUCTIILOR

1. Reguli de amplasare si de retrageri minime obligatorii

Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale prevazute in Normele de igiena aprobate cu Ord. M.Sanatatii
536/1997 si in STAS 6221 - lluminatul natural al incaperilor .

Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale va asigura insorirea, iluminatul natural,
perceperea mediului ambiant din spatiile inchise si asigurarea cerintelor specifice legate de
functiunea cladirii.

Pentru spatiile comerciale, birouri financiar-bancare etc. se recomanda o astfel de
orientare incat sa asigure Tnsorirea pentru spatiile publice si birouri.

Pentru depozite, ateliere de lucru, bucatarii, spatii de preparare etc., se recomanda

orientarea spre nord.

Art. 2. Amplasarea fata de drumurile publice

Fata de drumurile publice existente in zona, viitoarele constructii se vor amplasa astfel:

- fata de strada Campului/DN1A, vor fi dispuse la limita aliniamentul propus, respectiv la 19
m fata de axul strazii,

- fata de DE 196/1, drum de pe latura nord-vestica a terenului, vor fi dispuse la 6 m fata de
aliniamentul propus, respectiv la 12,00 m fata de axul drumului.

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament

Aliniamentul este definit, Tn sensul prezentului regulament, ca fiind linia de demarcatie
intre domeniul public si proprietatea privata.

Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta astfel:

- fata de strada Campului/DN1A, vor fi dispuse la limita aliniamentul propus, respectiv la 19
m fata de axul strazii,

- fata de DE 196/1, drum de pe latura nord-vestica a terenului, vor fi dispuse la 6 m fatad de

aliniamentul propus.

Art.4. Amplasarea in interiorul parcelei

Amplasarea in interiorul parcelei se va face respectand distantele minime obligatorii fata
de limitele laterale si posterioare conform Codului Civil, a normelor de prevenire a incendiilor si
interventia la incendiu, a normelor sanitare privind distantele intre functiuni protejate si
functiuni generatoare de noxe, a normelor de asigurare a iluminatului natural precum si a
normele speciale de proiectare (protectie, tehnologii).

Pentru limitele laterale si limita posterioara se vor respecta distante egale cu cel putin
jumatate din inaltimea cladirilor dar nu cu mai putin de 6m.



Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele aldturate cu functiuni similare, situate
pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezintd incompatibilitati (trepidatii, risc
tehnologic).

n cazul cl&dirilor amplasate pe parcele situate citre alte unitati teritoriale de referints, se
interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei cdtre aceste alte zone.

Se vor respecta culoarele de protectie a retelelor edilitare existente si propuse.

Alinierea cladirilor este definita, in sensul prezentului regulament, ca fiind linia pe care sunt
dispuse fatadele cladirilor spre strada si care poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa
fata de acesta.

Se va respecta regimul de aliniere propus in plansa ,,Reglementari urbanistice”.

Regimul de aliniere fata de strada Campului/DN1A coincide cu aliniamentul propus,
respectiv la 19 m fata de axul strazii.

Limita de aliniere propusa fatd de DE 196/1, drum de pe latura nord-vestica a terenului,
este la 12 m din axul strazii, respectiv 6 m fata de aliniamentul propus. Suprafata ramasa intre
aliniamentul si alinierea propuse este recomandat a fi utilizata pentru realizarea unei plantatii de
protectie.

Retragerea constructiilor fatd de limita alinierii este permisa numai dacd se respectd
coerenta si caracterul fronturilor stradale.

Fatd de drumurile interioare, viitoarele cladiri vor fi pozitionate pe aliniamentul acestora

sau retrase, in functie de natura functiunii propuse.

2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 1. Accese carosabile

Lucrarile privind circulatia rutierd trebuie sa respecte Planul Urbanistic General si Studiul de
Circulatie, atat ca alcatuire a retelei de strazi, cat si ca rezolvare a profilurilor de artere, categoria
tehnica a strazilor, distanta intre intersectii si tipul intersectiei. Se va tine seama de standardul
pentru lucrari de strazi nr. 10144/1-6.

Amplasarea constructiilor fatd de arterele de circulatie va respecta profilurile transversale
ale acestora si aliniamentul propus.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd exista posibilitatea de acces
la drumurile publice direct sau prin servitute .

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere ale incendiilor, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

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

Pentru constructiile cu acces si lot propriu, se vor asigura, dupa caz: accese carosabile
si/sau accese carosabile pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stins incendii.

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate de mobilier urban si trebuie

sa fie pastrate libere Tn permanenta.



Art. 2. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor este permisa numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

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

Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat sa permita si circulatia persoanelor cu

handicap ce folosesc mijloace specifice de deplasare.

Art. 3. Stationarea autovehiculelor
Conform Regulamentului Local de Urbanism stationarea autovehiculelor se admite numai

in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

3.Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara

Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare tehnico-edilitara existente

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
la retelele de apa, electricitate, canalizare si telecomunicatii.

Se vor respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea apelor uzate si a
deseurilor provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele tehnologice aferente functiunii.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Art. 2. Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in urma contractului incheiat cu Consiliul Local
si administratorii de retele. Cheltuielile sunt suportate in intregime de investitor sau beneficiar.

Art. 3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, canalizare, drumurile publice si alte unitati aflate in serviciul public sunt
proprietate publicd a statului daca legea nu dispune altfel.

Retelele, indiferent de modul de finantare pentru executarea lor, intra in proprietate

publica.

4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

Art.1. indltimea constructiilor

Regimul maxim de Tnaltime admis pentru hale este de (S)+P, (D)+P.

Indltimea max. propusa pentru hale = 12 m.

Regimul maxim de inaltime admis pentru restul constructiilor propuse este de (S)+P+4E,
(S)+P+3E+R, (D)+P+3E+R.

Indltimea max. propusa pentru restul cladirilor = 16 m.



Retragerea nivelului retras se va face la un unghi de 45 de grade fata de planul fatadei.
Se va respecta H.G.R. nr. 525 din 27.06.1996 n ce priveste corelarea distantei dintre cladiri

si inaltimea acestora.

Art.2. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Constructiile care prin conformare, volumetrie si aspect intra Tn contradictie cu aspectul
general al zonei si depreciaza valorile generale acceptate ale urbanismului si arhitecturii, sunt
interzise.

Materialele folosite vor fi de buna calitate, In acord cu programul si arhitectura cladirilor.

5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Art.1. Parcaje

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se
emite numai daca existd posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul
functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in
interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform recomandarilor normativului P132/93 si
H.G. 525/1996.

Parcajele vor fi inconjurate de un gard viu de 1,20 metri si vor fi plantate cu un arbore la
fiecare 4 locuri de parcare.

Art.2. Spatii verzi

Pentru constructiile propuse se vor prevedea spatii verzi si de aliniament cu rol de
protectie. Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie public va fi astfel amenajata
incat sa nu altereze aspectul general al localitatii.

Suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori,
formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei. Se vor prevedea plantatii inalte
in lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de separatie fatd de alte subzone si
unitati teritoriale de referinta.

Se va respecta un minim al suprafetei spatiilor verzi de 30% din suprafata totald a
terenului.

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

Spatiile verzi vor fi realizate pe cat posibil In mod compact si prin plantatii de arbori
adaptati climatului local. Sunt interzise speciile de plante straine, invazive sau cele care pot crea
disconfort. Se vor planta specii de plante locale, rezistente si adaptate climatului specific zonei.

Autorizatia de construire va contine obligatia realizarii acestor spatii verzi plantate.



Art.3 Tmprejmuiri

Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

- Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;

- imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor;

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in
cazul aspectului exterior al constructiilor.

Imprejmuirile spre stradd vor avea iniltimea de maxim 2.20 m.

Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor avea inaltimi de maxim 2.50 metri.

Tn cazul necesitdtii unei protectii suplimentare se recomandi dublarea spre interior
la 2.50 metri distantd cu un al doilea gard transparent de 2.50 metri inaltime, intre cele doud
garduri fiind plantati arbori si arbusti.

Portile de intrare vor fi retrase fatd de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice inainte de admiterea lor in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

ZONIFICAREA FUNCTIONALA

n zona studiatd sunt propuse urméatoarele subzone functionale:
1: Subzona de servicii, mica industrie nepoluantd, depozitare
2. Subzona circulatiilor rutiere de interes national si local

6. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

|SUBZONA DE SERVICII, MICA INDUSTRIE NEPOLUANTA, DEPOZITARE | se desfisoard pe
terenurile identificate prin nr.cad. 107856, nr.cad. 1250, nr.cad. 1251 si nr.cad. 1252 si va
cuprinde functiuni de tipul: service auto, baza auto de transport si intretinere, sedii de
firme/birouri, spatii pentru depozitare, spatii verzi amenajate si de protectie aferente
obiectivelor propuse, circulatii carosabile si pietonale ce vor deservi functiunile propuse.

Utilizari admise:

- activitati productive nepoluante desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii,
destinate productiei, distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor si anumitor activitati
comerciale care nu necesita suprafete mari de teren;

- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale
legate de transporturi si depozitare;

- birouri;

- parcaje la sol si multietajate;

- statii de intretinere si reparatii auto;

- statii de benzina;



- comert, alimentatie publicd si servicii personale;

- locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatilor;

- birouri: birouri profesionale sau de afaceri, servicii pentru afaceri,institutii financiare sau
bancare, posta si telecomunicatii;

- activitati productive si servicii: productie manufacturierd; birouri profesionale sau de
afaceri fie ca utilizare principala, fie ca utilizare secundara; activitati de cercetare - dezvoltare cu
exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau toxice conform prevederilor legale.

Utilizari interzise:

- orice activitati care prezinta risc tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau
prin transporturile pe care le genereaza;

- se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu.

‘SUBZONA CIRCULATIILOR RUTIERE DE INTERES NATIONAL SI LOCAI.} va cuprinde
suprafetele propuse pentru modernizarea drumurilor existente ce marginesc proprietatea,
suprafete care urmeaza a fi trecute in domeniul de proprietate publica si care insumeaza o
suprafata de cca. 3.964,40 mp.

Suprafetele sunt necesare asigurarii profilelor modernizate pentru strada Campului — DN1A
si pentru drumul de exploatare DE 196/1 si pentru realizarea drumului colector, paralel cu DN1A.

Pentru modernizarea drumurilor publice, pentru a asigura profilul transversal definitiv
propus al drumurilor (strada Campului — DN1A, drumul de exploatare DE 196/1 si pentru
realizarea drumului colector, paralel cu DN1A), fasii din terenurile private deservite de aceste
circulatii au fost propuse a trece in domeniul public al Municipiului Sacele.

Astfel, DN1A va avea un carosabil de 8m, spatii verzi de protectie bilaterale cu dimensiuni
intre 1 m si 1,5m, piste pentru biciclete si trotuare bilaterale de 1,5m.

Paralel cu DN1A, pe latura de nord a acestuia, va fi amenajat un drum colector care va
prelua traficul generat de investitiile din zond. Drumul colector va fi prevazut cu facilitati pentru
traficul pietonal si pentru persoanele cu handicap locomotor,




