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CAPITOLUL I – DISPOZIȚII GENERALE

1.1 Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism (în continuare RLU) este o documentație cu caracter de reglementare care întărește, explicitează și detaliază prevederile Planului Urbanistic Zonal (în continuare PUZ). Acesta cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor și de realizare a construcțiilor propuse prin documentația PUZ – „Modificare PUZ – Construire locuințe, dotări complementare, extindere utilități, amenajare drum acces”,, pentru imobilele situate în comuna Hărman, județul Brașov, identificate prin CF nr. 100613 și 110629. 

Prin aplicarea prezentului regulament trebuie să se asigure concilierea intereselor investitorului cu cele ale populației, respectiv protejarea proprietății private și apărarea interesului public.

1.2 Baza legală

La baza elaborării RLU aferent PUZ – „Modificare PUZ – Construire locuințe, dotări complementare, extindere utilități, amenajare drum acces”,, stau reglementările Planului Urbanistic General al comunei Hărman și certificatul de urbanism nr. 154/03.06.2020.
Prezenta documentație este întocmită în conformitate cu „Ghidul privind metodologia de elaborare și conținutul – cadru al planului urbanistic zonal”, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000.

De asemenea, regulamentul se elaborează în conformitate cu alte acte legislative specifice sau complementare domeniului, printre care:

· Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul
· HG 595/1996 – Regulamentul General de Urbanism
· Legea 18/1991 privind fondul funciar

· Legea 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construire

· Legea 7/1996 privind cadastrul imobiliar și publicitatea imobiliară

· Legea 10/1995 privind calitatea în construcții

· Legea 256/2006 privind protecția mediului
· Legea 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor

· Legea apelor 107/1996

· Ordinul Ministrului Sănătății nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igienă și a recomandărilor privind mediul de viață al populației

· Codul Civil

1.3  Domeniul de aplicare

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administrației locale și se aprobă împreună cu PUZ, în conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul.

Normele și regulile cuprinse în prezentul Regulament au caracter obligatoriu, iar autorizarea executării lucrărilor de construire în limitele teritoriului reglementat se realizează exclusiv în baza acestora.
Conform art. 65, alin. 2 din Legea 350/2001, prezenta documentație de urbanism poate fi modificată doar cu respectare prevederilor legale privitoare la avizarea și aprobarea acesteia.
CAPITOLUL II – REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Viitoarele construcții se vor realiza pe terenul ce urmează a fi reglementat prin prezenta documentație, în baza autorizațiilor de construire ce se vor elibera conform prevederilor prezentului PUZ.

2.1 Reguli cu privire la păstrarea integrității mediului și protejarea patrimoniului natural și construit

Terenul reglementat NU face parte dintr-o Zonă Construită Protejată reglementată. În vecinătatea acestuia nu se află niciun monument istoric înscris în Lista Monumentelor Istorice, anexată la Ordinul ministrului culturii și cultelor nr. 2828/2015.
Zonele de protecție sanitară se delimitează de către autoritățile administrației publice județene, pe baza organelor de specialitate ale administrației publice.

Atât în scopul protecției mediului natural și antropic, cât și în scopul apărării interesului public, se vor căuta soluții de amplasare eficientă a platformelor de deșeuri și o poziționare judicioasă a recipientelor de sortare selectivă a deșeurilor.
Reglementările urbanistice sunt formulate astfel încât noua investiție să nu deprecieze valoarea și specificul zonei, prin funcțiune, volumetrie și aspect arhitectural.

2.2 Reguli cu privire la siguranța construcțiilor și la apărarea interesului public

Avand în vedere că noua zonă rezidențială se învecinează cu o zonă care are în prezent funcțiune industrială, se va respecta Ordinul 119/2014 – Norme de Protecție Sanitară, art. 5, alin (1), (2), (3), privind distanța minimă de 15,00 m, măsurată între ferestrele locuințelor și perimetrul unității industriale.
Viitorul ansamblu va fi racordat la rețelele tehnico-edilitare existente în zonă, ce vor fi extinse în perimetrul reglementat, prin grija investitorului.

Amplasarea construcțiilor pe parcelă se va realiza conform condițiilor detaliate în prezentul regulament.

Autorizarea lucrărilor de construire se va face cu respectarea procentului de ocupare a terenului (în continuare POT) și a coeficientului de utilizare a terenului (în continuare CUT). Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) este raportul dintre suprafața construită desfășurată (suprafața desfășurată a

tuturor planșeelor) și suprafața parcelei inclusă în unitatea teritorială de referință. Nu se iau în calculul suprafeței construite desfășurate: suprafața subsolurilor cu înălțimea liberă de până la 1,80 m, suprafața subsolurilor cu destinație strictă pentru gararea autovehiculelor, spațiile tehnice sau spațiile destinate protecției civile, suprafața balcoanelor, logiilor, teraselor deschise și neacoperite, teraselor și copertinelor necirculabile, precum și a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de protecție. Procentul de ocupare a terenului (POT) este raportul dintre suprafața construită (amprenta la sol a clădirii sau proiecția pe sol a perimetrului etajelor superioare) și suprafața parcelei. Suprafața construită este suprafața construită la nivelul solului, cu excepția teraselor descoperite ale parterului care depășesc planul fațadei, a platformelor, scărilor de acces. Proiecția la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat și a logiilor închise ale etajelor se include în suprafața construită.
2.3 Reguli de amplasare și retrageri minime obligatorii

2.3.1 Orientarea față de punctele cardinale

Amplasarea viitoarelor construcții se va face cu respectarea condițiilor și recomandărilor din Regulamentul General de Urbanism (în continuare RGU) și în conformitate cu prevederile normelor sanitare și tehnice, în vederea îndeplinirii următoarelor cerințe:

· Asigurarea însoririi

· Asigurarea iluminatului natural

· Asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant și, pe cât posibil, a cadrului natural (confort psihologic)
Prin respectarea normelor de însorire și iluminat natural (prin orientarea corectă a construcțiilor conform cerințelor funcționale) se asigură igiena și confortul urban.

Conform Ordinului MLPAT nr. 21/N/2000 pentru aprobarea reglementării tehnice „Ghid privind elaborarea și aprobarea RLU”, art. 17, alin 3.10: „Amplasarea construcțiilor de locuințe trebuie făcută astfel încât pentru toate încăperile de locuit amplasate pe fațada cea mai favorabilă (sud) să se asigure o durată minimă de însorire de minimum 1½  ore la solstițiul de iarnă”. Conform Ordinului ministrului sănătății nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate publică privind mediul de viață al populației, Anexă, art. 3, alin. 1: „Amplasarea clădirilor destinate locuințelor trebuie să asigure însorirea acestora pe o durată de minimul 1½ ore la solstițiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire și din locuințele învecinate.”

Asigurarea duratei de însorire se realizează prin orientarea și dimensionarea corespunzătoare a construcțiilor.
2.3.2 Amplasarea față de aliniament

Construcțiile vor fi amplasate retrase față de aliniament, conform prevederilor din planșa „U05. „Reglementări urbanistice. La stabilirea acestora s-a ținut cont de retragerile existente în zona studiată și în vecinătățile acesteia.

Retragerile față de aliniament sunt detaliate în capitolul IV al prezentului regulament.

2.3.3 Distanțe minime obligatorii față de limitele laterale și limita posterioară a parcelei

 La stabilirea distanțelor minime oblgatorii față de limitele laterale s-a avut în vedere obținerea unei distanțe cumulate între construcții de minimium 5,00 m. Retragerile minime sunt stabilite în conformitate cu RLU, RGU și Codul Civil și cu normele de protecție contra incendiilor.

Retragerile minime față de limitele laterale și posterioare ale parcelelor sunt detaliate în capitolul IV al prezentului regulament. 
2.3.4 Amplasarea construcțiilor unele față de altele, pe aceeași parcelă

Pe o parcelă se pot amplasa mai multe construcții, cu condiția ca distanța dintre acestea să fie cel puțin egală cu înălțimea la cornișă a celei mai înalte construcții.
2.4 Reguli cu privire la accesuri obligatorii


2.4.1 Accesuri carosabile


Autorizarea executării viitoarelor construcții este permisă doar dacă există posibilitatea de acces la drumurile publice, direct și cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor. Accesurile carosabile trebuie păstrate libere în permanență, fără a fi obstrucționate de amplasarea semnalizării, împrejmuirilor, mobilierului urban, etc.


Organizarea circulației se va face în conformitate cu propunerile din prezenta documentație urbanistică.

2.4.2 Accesuri pietonale


Autorizarea executării viitoarelor construcții este permisă doar dacă se asigură accesuri pietonale. Acestea vor fi conformate astfel încât să permită circulația persoanelor cu dizabilități, care folosesc mijloace specifice de deplasare.

2.5 Reguli cu privire la echiparea edilitară


Autorizarea executării construcțiilor este permisă doar dacă există posibilitatea racordării noilor consumatori la rețelele edilitare existente, în urma obținerii tuturor avizelor corespunzătoare, conform prevederilor legale. Proprietatea asupra rețelelor tehnico-edilitare este stabilită ca fiind publică, a statului, dacă legea nu dispune altfel, conform RGU.


Lucrările de extindere și racordare și branșare la rețelele edilitare vor fi suportate în întregime de beneficiarul prezentei documentații.
2.6 Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenurilor pentru construcții

Suprafața minimă a parcelelor pentru locuințele individuale cuplate sau izolate este 340 m2.

Frontul minim la stradă este 12,00m.
Pentru realizarea parcelării se va respecta planșa de reglementări din prezentul PUZ.

2.7 Reguli cu privire la amplasarea de spații verzi și împrejmuiri

2.7.1 Spații verzi

Spațiile verzi și plantate sunt constituite din totalitatea amenajărilor de pe suprafața parcelei, cum ar fi plantațiile de arbori, arbuști, plante ornamentale, suprafețe acoperite de gazon, grădini de flori, etc.

Suprafața spațiilor verzi se va stabili în corelare cu normele de igienă și de protecție a mediului. Valorile propuse ale spațiilor verzi sunt minimale. Conform Legii 24/2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din intravilanul localităților se vor prevedea un minimum de 2m2 de spațiu verde pe cap de locuitor și un minimum de 5% spații verzi publice, cu acces neîngrădit. Totalitatea spațiilor verzi este de min. 30% din aria totală a terenului reglementat.

2.7.2 Împrejmuiri

Pe terenul reglementat se pot realiza o împrejmuiri amplasate pe limitele parcelelor, din rațiuni de delimitare și de protecție a proprietății. 
CAPITOLUL III – ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ
Pe terenul reglementat prin prezentul PUZ, în suprafață totală de 29.501 m2, se propune următoarea zonificare:

ZL – ZONĂ DE LOCUINȚE 

Locuințe individuale izolate/cuplate
POT max 35%, CUT max 1, Rhmax S+P+E (M)

ZC – ZONĂ CIRCULAȚII PUBLICE

ZV – Zonă verde 
CAPITOLUL IV – PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI 

                  SUBUNITĂȚILOR FUNCȚIONALE

4.1 Generalități

În zona studiată se remarcă o puternică tendință de dezvoltare rezidențială. Construcțiile existente au, aproape exclusiv, funcțiunea de locuire.

Totuși, parcelele din imediata vecinătate a terenului studiat, pe latura nordică a acestuia, au funcțiunea de servicii / construcții pentru depozitare.
SUBZONA FUNCȚIONALĂ – ZL – Zonă de locuințe
4.2 Utilizare funcțională

4.2.1 Utilizări admise
· Locuințe individuale izolate/cuplate
· Spații verzi amenajate

· Parcaje la sol

4.2.2 Utilizări interzise

· 
Activități incompatibile cu funcțiunea de locuire, cum ar fi:
· 
Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode din cauza traficului generat

· 
Depozitare en-gros

· 
Depozitare pentru vânzarea unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice

· 
Activități care utilizează terenul liber al parcelei pentru depozitare sau producție

· 
Depozitare de materiale refolosibile

· 
Platforme de precolectare a deșeurilor

· Stații de betoane

· - activități industriale sau alte tipuri de activități care generează noxe, vibrații, zgomot, fum, miros sau care sunt incomode prin traficul generat; - activități de depozitare, comerț en gros, antrepozite; - stații de întreținere auto; - ferme agro – zootehnice, abatoare; - anexe gospodărești pentru creșterea suinelor, bovinelor, cabalinelor; - panouri mari publicitare în spațiile verzi de aliniament sau parcuri sau pe clădirile din zonele protejate; - depozite de deșeuri; - este interzisă amplasarea oricărei construcții în interiorul perimetrului de protecție al forajelor de apă.
4.3 Condiții de amplasare, echipare și conformare a parcelei
4.3.1 Caracteristici ale parcelelor (suprafețe, forme, dimensiuni)
Pe parcursul  elaborării PUZ-ului nu au fost aduse modificări asupra formelor sau dimensiunilor terenurilor. Aria măsurată a zonei reglementate este de 35.828 m². Suprafața minimă a parcelelor pentru locuințele individuale cuplate sau izolate este 340 m2. Frontul minim la stradă este 12,00m.
4.3.2 Amplasarea clădirilor față de aliniament

Retragerea construcțiilor față de aliniament este următoarea:

Pentru profilul stradal 1-1: 9,00m față de axul drumului, respectiv 3,00m față de aliniament

Pentru profilul stradal 2-2: 9,50m față de axul drumului, respectiv 3,50m față de aliniament

Pentru profilul stradal 3-3: 9,50m față de axul drumului, respectiv 3,50m față de aliniament
Pentru profilul stradal 4-4: 9,50m față de axul drumului, respectiv 3,50m față de aliniament
4.3.3 Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelelor

Viitoarele construcții vor respecta următoarele retrageri minime față de limitele de proprietate:
Pentru locuințele individuale izolate:
· Față de limitele laterale: minimum 4,00 m față de una dintre limitele laterale, respectiv minimum 2,00 m față de limita laterală opusă, cu respectarea prevederilor Codului Civil.
· Față de limita posterioară: minimum 3,00 m

Pentru locuințele individuale cuplate clădirile se vor cupla pe una din laturi. Față de cealaltă latură retragerea minimă va fi de 5,00m, iar față de limita posterioară: minimum 3,00 m.
Tipologia, dimensiunile și poziționarea construcțiilor se vor detalia la faza DTAC.
Se vor respecta prevederile OMS 119/2014. 
4.3.4 Amplasarea clădirilor unele față de altele pe aceeași parcelă

Pe teren se pot amplasa construcții care să se încadreze în edificabilul propus, astfel încât să se respecte principiile de confort și normele de însorire și iluminat natural. Amplasarea mai multor construcții pe o singură parcelă este permisă cu respectarea următoarei reguli:

1. Distanța minimă între construcțiile amplasate pe aceeași parcelă este 5,00 m

2. Conform OMS 119/2014 - Normele de igienă și sănătate publică privind mediul de viață al populației: În cazul în care proiectul de amplasare a clădirilor evidenţiază că distanţa dintre clădirile învecinate este mai mică sau cel puţin egală cu înălţimea clădirii celei mai înalte, se va întocmi studiu de însorire, care să confirme că este asigurată însorirea pe o durată de minimum 1 1/2 ore la solstiţiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire şi din locuinţele învecinate.
4.3.5 Circulații și accesuri

Accesul în zona reglementată prin prezenta documentație se realizează prin str. Preot Dumitru Greceanu. Profilul stradal este alcătuit dintr-o circulație carosabilă, care se desfășoară pe 2 sensuri, cu o lățime de 7 m (câte o bandă pe sens, ce măsoară 3,50 m). 

Circulația auto și pietonală se va desfășura pe noile străzi propuse prin prezenta documentație.
Profilele străzilor propuse sunt detaliate în planșa de reglementări urbanistice astfel:

-profilul 1-1: circulație carosabilă (3,00m) de o parte și de alta a axului străzilor propuse, spațiu verde de aliniament bilateral (1,50m), trotuar bilateral (1,50m)

-profilul 2-2: circulație carosabilă (3,00m) de o parte și de alta a axului străzii propuse, spațiu verde de aliniament către interioriul zonei reglementate, circulație pietonală cu lățime de minimum 1,00m pe latura exterioară terenului reglementat și 1,50 m pe latura interioară a terenului reglementat.
-profilul 3-3: circulație carosabilă (3,50m) de o parte și de alta a axului străzii propuse, spațiu verde de aliniament cu lățime de 1,50m de o parte respectiv 2,50m pe latura opusă, circulație pietonală bilaterală cu o lățime de 1,50m.

-profilul 4-4: circulație carosabilă (3,00m) de o parte și de alta a axului străzii propuse, spațiu verde de aliniament bilateral, cu o lățime de 1,50m, trotuar cu o lățime de 1,50m.

4.3.6 Staționarea autovehiculelor

Staționarea autovehiculelor este permisă exclusiv în interiorul parcelei, în afara circulațiilor publice. Se va asigura un număr minim de 2 locuri de parcare per unitate locativă.
4.3.7 Înălțimea maximă admisibilă a clădirilor

Regimul maxim de înălțime admis este S+P+E (sau S+P+M). 
Înălțimea maximă admisă la cornișă este de 6,5m, iar la coamă de 8,5m.
Înălțimea minimă admisă la cornișă este de 3,0m, iar la coamă de 6,0m.
4.3.8 Aspectul exterior al clădirilor

Autorizarea executării construcțiilor este permisă doar dacă aspectul exterior nu distonează cu aspectul general al zonei. Întrucât aspectul exterior al construcțiilor, cu toate elementele sale definitorii, aparține spațiului public, se va urmări integrarea viitoarelor construcții în specificul zonei. Sunt permise atât acoperirile cu șarpantă, cât și cele cu terasă. Se vor folosi numai materiale de construcții de calitate ridicată.
4.3.9 Condiții de echipare edilitară 
Apele pluviale de pe parcaje si strazile de acces vor fi colectate de rigole pluviale si trecute printr-un separator de hidrocarburi dimensionat corespunzator dimensiunilor colectate si inmagazinate intr-un bazin de retentie (cu capacitatea corespunzatoare suprefetelor dupa acre vor fi folosite ls udarea spatiilor verzi.
Apele de pe acoperișurile locuințelor (conventional curate ) se vor descărca la nivelul solului.
Construcțiile viitoare vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare existente. Extinderile de rețele sau măririle de capacitate ale acestora se realizează de către investitor sau beneficiar, parțial sau în întregime, după caz, în condițiile contractelor încheiate cu autoritățile locale. 

Lucrările de extindere, racordare și de branșare la rețeaua edilitara publica se suportă în întregime de beneficiarul prezentei documentații.
Toate noile branșamente pentru electricitate și telefonie/internet vor fi realizate îngropat. Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulațiile publice și se recomandă evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

4.3.10 Spații libere și spații plantate

Spațiile neconstruite și neocupate de accese și trotuare de gardă vor fi înierbate și plantate cu arbori și/sau arbuști. Se recomandă ca pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcției să se evite impermeabilizarea terenului pentru realizarea accesurilor. Se va asigura un procent de minimum 30% de spații verzi la sol și minimum 2mp de spațiu verde/locuitor.
În zona acceselor pe parcele, pe spațiul verde tampon al circulației principale vor fi amplasate dale înierbate, pentru a permite accesul auto.
4.3.11 Împrejmuiri

Împrejmuirea spre domeniul public va avea înălțimea de maximum 2,0 m, iar cea spre limitele laterale maximum 2,0m. Aceasta poate fi opacă sau transparentă.
4.4 POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENULUI

4.4.1 P.O.T. – Procent maxim de ocupare a terenului

ZL1 - POT maxim admis = 35%
4.4.2 C.U.T. – Coeficient maxim de utilizare a terenului

ZL1 - CUT maxim admis = 1
SUBZONA FUNCȚIONALĂ ZC – ZONĂ CIRCULAȚII PUBLICE
Circulațiile, accesele și parcajele pentru zona reglementată sunt asigurate conform legii. Acestea sunt reprezentate în planșa de reglementări urbanistice și la subcapitolele 4.3.5. și 4.6.5 ale prezentului regulament.
Toate străzile propuse vor fi racordate la rețeaua stradală existentă și vor avea îmbrăcăminte asfaltică.

Accesele carosabile se vor realiza direct din străzi, prin intermediul sectoarelor cu bordură de acces și vor fi acoperite cu dale înierbate.

Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permită intervenția mijloacelor de stingere a incendiilor. Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizației eliberate de administratorul acestora. Mobilierul urban nu va bloca accesul, parcajele, acestea fiind in permanență libere pentru a putea fi utilizate. 

Autorizarea executării construcțiilor și amenajărilor de orice fel este permisă numai dacă se asigură accesele pietonale. Prin „accesele pietonale” se înțeleg căile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, străzi pietonale, piețe pietonale, precum și orice cale de acces public pe terenuri proprietate publică sau, după caz, pe terenuri proprietate privată, grevate de servitutea de trecere publică, potrivit legii. Accesele pietonale vor fi astfel conformate încât să permită și circulația persoanelor cu handicap ce folosesc mijloace specifice de deplasare. 
SUBZONA FUNCȚIONALĂ ZV – ZONĂ VERDE
Întreaga suprafață rămasă liberă după amplasarea construcțiilor și circulațiilor va fi amenajată ca spațiu verde – privat în interiorul parcelelor, și public, neîngrădit, așa cum este prezentat în planșa „Reglementări urbanistice”, în suprafață de min. 5%. Totalitatea spațiilor verzi va însuma minimum 30% din suprafața totală a zonei reglementate, iar fiecare locuitor va beneficia de minimum 2 mp de spațiu verde.
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