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P . U Z PLAN URBANISTIC ZONAL
ZONA DE LOCUINTE UNIFAMILIALE IZOLATE SI CUPLATE

IN JUD. BRASOV, COM. SANPETRU, F.S. F.N., NR. CAD. 119834
PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE sc. 1:1000

Bilant teritorial

Existent
Nr. crt. Zone functionale % .zona Suprafalal % zona
functionala| (mp) |reglementata
1 Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan 100 8739 100,00
Total 100,00 8739 100,00
Propus
Nr. cri. Zone functionale % .zona Suprafata % zona
functionala| (mp) |reglementata
1 o subzona aferenta constructiilor 30,00 1431
Zona de locuinte individuale — —
2 izolate (2L1) subzona aferenta spatiilor verzi private 30,00 1431
3 subzona aferenta circulatiilor private 40,00 1908
Total zona de locuinte individuale izolate (ZL1) 100,00 4770 54,58
4 o subzona aferenta constructiilor 30,00 436,8
Zona de locuinte individuale — —
5 cuplate (212) subzona aferenta spatiilor verzi private 30,00 436,8
6 subzona aferenta circulatiilor private 40,00 5824
Total zona de locuinte individuale cuplate (ZL2) 100,00 1456 16,66
7 Zona circulatie alee privata (ZCP) 100,00 1626 18,61
8 Zona circulatie publica (ZC) 100,00 426 4,87
9 Zona spatii verzi publice (ZV) 100,00 461 5,28
Total 100,00 8739 100,00
INVENTAR DE COORDONATE
Nr. cad. 119834
Pct. Nord(X) Est(Y)
505 | 464733.548 | 548553.075
504 | 464806.762 | 548587.185
503 | 464964.208 | 548660.537
502 | 464906.888 | 548674.380
510 | 464701.256 | 548578.579
509 | 464708.962 | 548572.466
508 | 464712.702 | 548576.526
507 | 464727.902 | 548564.017
506 | 464724.862 | 548560.282
S =8739mp

TS
o 545161

376

o 546.053

Ne
&
N o
~
kS
&
S

375
o 545.642

288
o 545.909

egenda
Limita zona reglementata

|

Limita zona analizata
Linii parcelare existente
——————— Retragere minima a constructiilor fata de caile de circulatie
Parcelare propusa conform Regulamentului Local de Urbanism
| 11 Posibila modernizare a drumului
yiN| Zona de locuinte individuale izolate
1| Edificabilul parcelei pentru locuinte individuale izolate
212 Zona de locuinte individuale cuplate

22| Edificabilul parcelei pentru locuinte individuale cuplate

Zona spatii verzi publice

Zona de circulatie publica propusa

Alee privata propusa

[ | Terennereglementat urbanistic situat in extravilan

[ = T Teren intravilan reglementat de P.U.Z. "Ansamblu de locuinte
individuale S+P+M" aprobat cu H.C.L. nr. 31/29.03.2006

Teren intravilan reglementat de P.U.Z.

O—® Profil transversal

PCISN Acces auto si pietonal

Posibila amplasare bariera de acces auto
—————— (ard de plasa

——=———(ard de sarma ghimpata

Gard de zidarie

Reglementari propuse

PROFIL TRANSVERSAL TIP 1
se aplica la str. Safirului

ALINIAMENT_ _
ALINIAMENT

PROFIL TRANSVERSAL

TROTUAR

LIMITA DE PROPRIETATE

PROPRIETATE PROPUSA
EXISTENTA

RETRAGERE MINIMA

IMITA DE

—

n+

PROFIL TRANSVERSAL TIP 3

—

ALINIAMENT
RETRAGERE MINIMA

_ [ouar

[
=

- Regim maxim de inaltime propus pentru ZL1si ZL2

-P+1(M*) (Hcornisa maxim 7,00 m fata de CTA, Hcoama maxim 11,00 m fata de CTA)
* Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa fie pod mansardat si sa se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de
minim 30 grade si maxim 45 grade, iar suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului curent.

- Indicatori urbanistici propusi pentru ZL1 si ZL2 Hinax. comisa Hrnax. cornisa
~P.0.T. = 30% ﬁﬁ
-CUT. =08

- Retragerea fata de caile de circulatie este de: ALC.T.A. AL C.TA.
- minim 3,50 m pentru profilele transversale tip 2 si tip 3; Fig. 1 - Calcul H o
- Retragerile fata de limitele de proprietate:
- pentru ZL1: minim 2,00 m fata de limita de proprietate nordica si minim 5,00 fata de limita de proprietate sudica;
- pentru ZL2: minim 4,00 m fata de limita de proprietate nordica si minim 5,00 fata de limita de proprietate sudica

- Zone verzi amenajate pe fiecare parcela de minim 30%, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor.
- Se prevad minimum 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10.
- Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:

-1 loc de parcare Ia o suprafata utila mai mica sau egala cu 100 mp, 2 locuri de parcare la o suprafata utila mai
mare de 100 mp;
- Se pot amenaja anexe in afara edificabilului parcelei (amenajabilul parcelei), pe baza unei autorizatii provizorii, cu
urmatoarele conditii cumulate:

- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 10% din suprafata parcelei;

- sa nu depaseasca P.0.T.-ul parcelei;

- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20m (H parter);

- sa respecte Codul Civil;

S.C. TECT PRO ARCH S.R. %.(/‘E&E;’;?b‘, Initiator : Taropa Dan X Proiect .
CUI 39935367, J08/2234/2018 9"5;,7?; 7 I 7w 7Y 6-23-35
Sir. Soimului r. 22, com. Sanpelru, jud. Brasoy/ % =1, Amplasament: Jud. Brasov, com. Sanpetry, f.s.f.n., nr: cad. 119834 )
tel. 0749 855 945, e-mail: contact@arhbv.ro - if ZA\!
ificati v 77' enumire proiect: ‘ "
specificatie: nume: semn prorect i - - IFAZA
/.0 o M Intocmire P.U.Z. - Zona de locuinte unifamiliale izolate si cuplate .:rP Uz
SEF PROIECT Arh. Fintina Elena MA \7 1/P.U.Z
PROIECTAT Arh. Fintina Elena Wﬂ\ DATA: \ S/) Plansanr.
SESEVT oS 030005 | PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE - e U2

© COPYRIGHT! Acest proiect este proprietatea intelectualaa S.C." TECT PRO ARCH "S.R.L. Instrainarea, multiplicarea sau folosirea cu alta destinatie decat cea prevazuta in contract a
planselor sau materialelor aferente intra sub incidenta legii dreptului de autor.
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P . U Z PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONA DE LOCUINTE UNIFAMILIALE IZOLATE SI CUPLATE
IN JUD. BRASOV, COM. SANPETRU, F.S. F.N., NR. CAD. 119834
PLAN ILUSTRARE URBANISTICA sc. 1:1000

Bilant teritorial

121
o 54478L

Existent @
Nr. crt. Zone functionale % .zona Suprafalal % zona
functionala| (mp) |reglementata
1 Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan 100 8739 100,00
Total 100,00 8739 100,00
Propus
Nr. cri. Zone functionale % .zona Suprafata) % zona
functionala| (mp) |reglementata
1 T, subzona alerenta constructiilor 30,00 1431
Zona de locuinte individuale — —
2 izolate (2L1) subzona aferenta spatiilor verzi private 30,00 1431
3 subzona aferenta circulatiilor private 40,00 1908
Total zona de locuinte individuale izolate (ZL1) 100,00 4770 54,58 o Sl
4 o subzona aferenta constructiilor 30,00 436,8
Zona de locuinte individuale — —
5 cuplate (212) subzona aferenta spatiilor verzi private 30,00 436,8
6 subzona aferenta circulatiilor private 40,00 5824
Total zona de locuinte individuale cuplate (ZL2) 100,00 1456 16,66
7 Zona circulatie alee privata (ZCP) 100,00 1626 18,61
8 Zona circulatie publica (ZC) 100,00 426 4,87
9 Zona spatii verzi publice (ZV) 100,00 461 5,28
Total 100,00 8739 100,00
o Mz é’g 70 o |
o 3 o B {? B é?%.%"?
S EE
\, o e By o oz
\ o 545754 o gggsas B
INVENTAR DE COORDONATE
Nr. cad. 119834
Pct. Nord(X) Est(Y)
505 | 464733.548 | 548553.075
504 | 464806.762 | 548587.185
503 | 464964.208 | 548660.537
502 | 464906.888 | 548674.380
510 | 464701.256 | 548578.579
509 | 464708.962 | 548572.466
508 | 464712.702 | 548576.526
507 | 464727.902 | 548564.017
506 | 464724.862 | 548560.282
S =8739mp

108
o 545230
102

104
545.192 ©

PROFIL TRANSVERSAL TIP 1

103

Legenda
—— | imita zOna reglementata
—e—e———— | imita zona analizata
Linii parcelare existente
——————— Retragere minima a constructiilor fata de caile de circulatie
Parcelare propusa conform Regulamentului Local de Urbanism
| 11 Posibila modernizare a drumului

Zona verde privata amenajata

Zona de circulatii privata

[ P+1 ] Constructii propuse - mobilare orientativa

Zona spatii verzi publice

Zona de circulatie publica propusa

Alee privata propusa

[ | Terennereglementat urbanistic situat in extravilan

= = T Teren intravilan reglementat de P.U.Z. "Ansamblu de locuinte
individuale S+P+M" aprobat cu H.C.L. nr. 31/29.03.2006

Teren intravilan reglementat de P.U.Z.

@O——D Profil transversal
Lé'?:\ Acces auto si pietonal

Posibila amplasare bariera de acces auto
—————— (ard de plasa

————x—(ard de sarma ghimpata

Gard de zidarie

Reglementari propuse

ses01 ¢ se aplica la str. Safirului
sc. 1:200
] ]
I I
=l =
&l ]
= 1=
=i I=
= =
- |:
<, <
1,50 0,50 3,00 | 3,00 0,50 1,50
10,00
5o
+7.00
Sz PROFIL TRANSVERSAL
TIP2
sc. 1:200
P o 1
= 3! =
= Si 1=
= I 16
L —=I | IE
5 w =l | o =
5] & Qi ’,,f:‘§| I B ID =
: e A= B ER
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350 1,50 300 | 30 i
7.50
&
+7.00
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PROFIL TRANSVERSAL TIP 3 Py
sc. 1:200
<C
=
1 1 I ] =
| | I I =
I I | 1= o
I ool [ = =R )
1A IS5 1= <
[ == o
! 124/ 1= =
= 1= 1= o
1,50 1150 350
Nota

Aceasta propunere are scopul de a ilustra o varianta bazata pe
reglementarile propuse in RLU. Aceasta mobilare este orientativa
fara a avea obligativitatea de a se implementa sub aceasta forma.

- Regim maxim de inaltime propus pentru ZL1si ZL2

-P+1(M*) (Hcornisa maxim 7,00 m fata de CTA, Hcoama maxim 11,00 m fata de CTA)
* Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa fie pod mansardat si sa se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de
minim 30 grade si maxim 45 grade, iar suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului curent.

%Hmax. cornisa ﬂTHmax. cornisa

AL CTA AL C.TA.

Fig. 1 - Calcul H ey comisa

- Indicatori urbanistici propusi pentru ZL1 si ZL2
-P.0.T. = 30%
-CUT. =08

- Retragerea fata de caile de circulatie este de:
- minim 3,50 m pentru profilele transversale tip 2 si tip 3;

- Retragerile fata de limitele de proprietate:
- pentru ZL1: minim 2,00 m fata de limita de proprietate nordica si minim 5,00 fata de limita de proprietate sudica;
- pentru ZL2: minim 4,00 m fata de limita de proprietate nordica si minim 5,00 fata de limita de proprietate sudica

- Zone verzi amenajate pe fiecare parcela de minim 30%, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor.
- Se prevad minimum 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10.
- Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:

-1 loc de parcare Ia o suprafata utila mai mica sau egala cu 100 mp, 2 locuri de parcare la o suprafata utila mai
mare de 100 mp;
- Se pot amenaja anexe in afara edificabilului parcelei (amenajabilul parcelei), pe baza unei autorizatii provizorii, cu
urmatoarele conditii cumulate:

- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 10% din suprafata parcelei;

- sa nu depaseasca P.0.T.-ul parcelei;

- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20m (H parter);

- sa respecte Codul Civil;

S.C. TECT PRO ARCH S.R. ,,.cf‘EfJ; 5554 Iniator : Taropa Dan s | Profectar.
CUI 39935367, J08/2234/2018 9"’%”?; 77 P ¥ T 7] 6-23-35
Si. Soimului r. 22, com. Sanpelru,jud. Brasoy ¥ & Amplasament: | Jud. Brasov, com. Sanpétd, f.s. .., r. cad. 119834 )\
tel. 0749 855 945, e-mail: contact@arhbv.ro - HS ] A \
ot v 77' enumire proiect: [ . A
specificatie: nume: semn o proiect: I - [ IFAZA
Intocmire P.U.Z. - Zona de locuinte unifamiliale izolate si cuplate
SEF PROIECT Arh, Fintina Elena /'0 ‘&’quN\p// \& J,;!P,U,Z_
PROIECTAT Arh. Fintna Elena M T pana N, SV Planga
DESENAT ing Voiou Simona 03.2025 PLAN ILUSTRARE URBANISTICA NN > U2-I
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii: Intocmire P.U.Z. — Zona de locuinte unifamiliale
izolate si cuplate

Initiator: Taropa Dan

Amplasament: jud. Brasov com. Séanpetru, f.s., f.n., nr. cad. 119834
Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 6-23-35

Data elaborarii: 03.2025

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul Tntocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenul situat in extravilanul comunei Sanpetru, f.s., f.n,,
identificat prin C.F. nr. 119834 nr. cad. 119834, in vederea construirii de locuinte unifamiliale
izolate si cuplate.

> Solicitari ale temei program:

. introducerea terenului in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 4771 alin. 1;
. stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte;

o stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi,

o stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform
H.G. nr. 525/1996;

° stabilirea modului de amplasare a construcitiilor pe parcele.
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Documentatia trateaza problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si
echiparea cu utilitati edilitare a amplasamentului.

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona
studiata
Zona studiata nu este inclusa in programul de dezvoltare a localitatii.

1.3. Surse documentare

> Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

- Documentatia de urbanism faza P.U.G. nr. 36060/2000 aprobatd cu H.C.L.
Sanpetru nr. 46/29.08.2002, prelungita prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024;

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,Ansamblu de locuinte individuale
S+P+M” aprobat cu H.C.L. nr. 31/29.03.2006.

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,Construire locuinte individuale zona str.
Ciobanului” aprobat cu HCL nr. 60/27.05.2010.

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — in curs de modificare cu A.O. nr.
13023/14.07.2021 (,Modificare P.U.Z. din ansamblu de locuinte individuale cu dotari
complementare in locuinte colective”).

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,P.U.Z. Ansamblu de locuinte DE295/6-
DES590” aprobat cu H.C.L. nr. 31/29.03.2012.

> Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e documentatie cadastrala - ridicare topografica

e studiu geotehnic

e studiu pedologic

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea

urbanistica a zonei

In vecinatate au fost aprobate: P.U.Z. — ,Ansamblu de locuinte individuale S+P+M”
cu H.C.L. nr. 31/29.03.2006, ,P.U.Z. Construire locuinte individuale zona str. Ciobanului” cu
H.C.L. nr. 60/27.05.2010, P.U.Z. in curs de modificare cu A.O. nr. 13023/14.07.2021
(,Modificare P.U.Z. din ansamblu de locuinte individuale cu dotari complementare in
locuinte colective”) si ,P.U.Z. Ansamblu de locuinte DE295/6-DE590” cu H.C.L. nr.
31/29.03.2012.

Initiatorul prezentului Plan Urbanistic Zonal doreste realizarea unei zone de locuinte
unifamiliale izolate si cuplate.

2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
> Date privind evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General al comunei Sanpetru nr. 36060/2000, aprobat
cu H.C.L. Sanpetru nr. 46/29.08.2002, prelungit prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024, terenul studiat
este situat Tn extravilanul localitatii.

in ultimii ani, In apropierea terenului studiat, au fost aprobate mai multe Planuri
Urbanistice Zonale, (conform planului de incadrare in zona — UO1) prin urmare, zona este
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intr-o continua dezvoltare, insa in prezent ponderea cea mai mare o reprezinta terenul
neconstruit.

2.2. Incadrareain localitate
> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul este situat in extravilanul comunei Sanpetru, la o distanta de aproximativ
650 m fata de intravilanul localitatii conform P.U.G.

Zona ce urmeaza a se reglementa prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:

- la nord-est: str. Safirului

- la est: teren proprietate privata identificat cu nr. cad. 119614 (teren
extravilan nereglementat din punct de vedere urbanistic);

- la vest: terenuri proprietate privata identificate cu nr. cad. 102089 si nr.
cad. 102090 (terenuri situate n intravilan conform P.U.Z. aprobat);

- la sud-vest: teren proprietate privata identificat cu nr. cad. 113908
(teren extravilan nereglementat din punct de vedere urbanistic);

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenul este situat In partea de sud-vest a comunei, la o distantd de aproximativ 3,6
km de centrul acesteia, 4 km de parc si de Primérie, de magazin/supermarket etc.

2.3. Elemente ale cadrului natural
> Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale)
In imediata vecinatate nu sunt elemente ale cadrului natural care s& poata constitui
riscuri naturale sau care sa fie afectate de propunerile prezentei documentatii de urbanism.
Amplasamentul studiat se afla la o distanta de aproximativ 100 m de Timisul Sec.

2.4. Circulatia
> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.
in prezent, la data demararii P.U.Z, accesul la zona studiata se realizeaza din str.
Safirului (drum pietruit cu o latime de minim 3,85 m - maxim 8,25 m).

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

In zon& au fost aprobate mai multe planuri urbanistice zonale, iar cea mai apropiata
constructie, cu destinatia de anexa (neintabulata) este la aproximativ 9 m si cea mai
apropiata constructie cu destinatia de locuinta (intabulata) se afla la aprox. 49 m.

Terenul reglementat, in suprafatda de 8739 mp, este proprietate privatd conform
extrasului de carte funciara anexat (C.F. nr. 119834 nr. cad. 119834) si este liber de
constructii.

> Relationari intre functiuni
Constructiile ce se vor executa in vecinatatea amplasamentului vor avea destinatia
de locuinte conform planurilor de urbanism aprobate.

5



» Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus, insa zona
este in continua dezvoltare.

» Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

in prezent, cele mai multe servicii se regdsesc in intravilanul comunei, la minim 3 km
de amplasament. Conform planurilor de urbanism aprobate Tn zona, se vor edifica
constructii cu functiunea predominanta de locuire.

> Asigurarea cu spatii verzi
In prezent nu sunt spatii verzi amenajate.

> Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul.

> Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate de lipsa reglementarilor urbanistice
pentru edificarea constructiilor pe amplasamentul ce face obiectul P.U.Z.

2.6. Echipare edilitara

> Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii

(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de

transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele

alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)

Solutiile de alimentare cu apa, de evacuare a apelor uzate menajere, de incalzire si
alimentare cu energie electrica se vor stabili in urma obtinerii avizelor de utilitati.

2.7. Probleme de mediu

» Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu este cazul.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

In conformitate cu prevederile Ordinului 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 - art. 37, publicul va fi informat si
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Sanpetru nr. 36060/2000, aprobat
cu H.C.L. Sanpetru nr. 46/29.08.2002, prelungit prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024, terenul studiat
este situat Tn extravilanul localitatii, nereglementat din punct de vedere urbanistic.



3.2. Valorificarea cadrului natural
Cadrele naturale si construite care exista in zona nu vor avea de suferit ca urmare a
implementarii prevederilor prezentului P.U.Z.

3.3.  Modernizarea circulatiei

Accesul la parcela se va realiza atat din strada Safirului cat si din drumul nou propus
si aleea privata.

Profilele transversale sunt prevazute in plansa U2, dupa cum urmeaza:

> profil transversal tip 1

- se aplica la str. Safirului;

- 10,00 m din care 6,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu,

incadrata de doua zone verzi a cate 0,50 m fiecare si douda trotuare a cate 1,50 m

fiecare;

> profil transversal tip 2

- se aplica la aleea privata propusa;

- 7,50 m din care 6,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu si un

trotuar de 1,50 m pe partea vestica.

> profil transversal tip 3

- se aplica la drumul nou propus;

- 10,00 m din care 7,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu,
incadrata de doua trotuare a cate 1,50 m fiecare;

Retragerea minima a constructiilor fata de caile de circulatie este de:
- min 3,50 m pentru profilele transversale tip 2 si tip 3.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate conform H.G.
nr. 525/1996 anexa 5, la faza D.T.A.C., astfel:

- 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egald cu 100 mp, 2 locuri de
parcare la o suprafata utilda mai mare de 100 mp.

Nota: Costurile aferente realizarii aleii private vor fi suportate de investitor, iar
costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de catre autoritatea publica locala.

3.4. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici

3.4.1. Reglementari urbanistice

In conformitate cu cerintele temei — program zona reglementata va avea functiunea
de locuinte unifamiliale izolate si cuplate.

Se vor prevedea zone verzi si aliniamente cu rol de protectie pe minimum 20% din
suprafata fiecarei parcele, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor si minimum 5%
spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10.

Se prevad urmatoarele zone functionale:

. ZL1 — Zona de locuinte individuale izolate
. ZL 2 - Zona de locuinte individuale cuplate
. ZV — Zona spatii verzi publice

° ZC — Zona de circulatie publica propusa.
o ZCP - Alee privata



3.4.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si
categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale

Categorii de costuri

A  Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice
A1 | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
Intocmire PUZ Initiator
Intocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic)
A2 | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica
Cheltuieli pentru consultanta Initiator
Cheltuieli pentru asistenta tehnica
A3 | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Initiator
B  Cheltuieli pentru realizarea investitiei
B1 | Cheltuieli pentru amenajarea terenului Initiator
B2 | Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului Initiator
B3 | Cheltuieli pentru investitia de baza (constructii si instalatii) Initiator
B4 | Alte cheltuieli
Organizare de santier Initiator
Cheltuieli diverse si neprevazute
C | Cheltuieli pentru modernizarea strazilor (domeniu public) Auyo[nateav
publica locala
3.4.3. Bilant teritorial al zonei reglementate
Existent
Nr. : % zona Suprafata % zona
Zone functionale : < ; “
crt. ; functionala (mp) reglementata
1 Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan 100 8739 100
Total 100 8739 100
Propus
Nr. . % zona Suprafata % zona
Zone functionale . o ; “
crt. functionala (mp) reglementata
1 subzona aferenta constructiilor 30 1431
2 Zona de Io_cumte subz_ong aferenta spatiilor 30 1431
individuale izolate | verzi private
ZL1 3 3 Ci ii
3 (ZL1) subzona aferentd circulatiilor 40 1908
private
Total zona de locuinte individuale izolate (ZL1) 100 4770 54,58
4 subzona aferenta constructiilor 30 436,8
5 ~Zona de locuinte subz_ong aferenta spatiilor 30 436.8
individuale cuplate | verzi private
6 (ZL2) su.bzona aferenta circulatiilor 40 582,4
private
Total zona de locuinte individuale cuplate (ZL2) 100 1456 16,66
7 Zona circulatie alee privata (ZCP) 100 1626 18,61
8 Zona circulatie publica (ZC) 100 426 4,87
9 Zona spatii verzi publice (ZV) 100 461 5,28
Total 100 8739 100




3.4.4. Indicatori urbanistici

. ZL1 - Zona de locuinte individuale izolate
. ZL2 - Zona de locuinte individuale cuplate
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max.= 0%

Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.UT.max.=0
Propus: C.U.T.max.=0,8

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. P+1(M*) cu  Hmax. comisa = 7,00 m fata de CTA,
Hmax. coama = 11,00 m fa’gé de CTA

* Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa fie pod mansardat si sa se incadreze in
volumul unui acoperis cu panta de minimum 30° si maximum 45°. Suprafata nivelului
mansardei trebuie sa fie de maximum 60% din aria nivelului curent.

Retragerile fata de limitele de proprietate:

- pentru ZL1: minim 2,00m fata de limita de proprietate nordica si minim 5,00m
fata de limita de proprietate sudica

- pentru ZL2: minim 4,00m fata de limita de proprietate nordica si minim 5,00m
fata de limita de proprietate sudica

Se pot amenaja anexe in afara edificabilului parcelei (amenajabilul parcelei), pe
baza unei autorizatii provizorii, cu urmatoarele conditii cumulate:

- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 10% din suprafata parcelei

- sa nu depaseasca P.O.T.-ul parcelei

- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20m (H parter)

- sa respecte Codul Civil

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

Solutiile de alimentare cu apa, de evacuare a apelor uzate menajere, de incalzire si
alimentare cu energie electrica se vor stabili in urma obtinerii avizelor de utilitati si avizului
de gospodarire a apelor.

Nota: Costurile aferente lucrarilor de extindere a retelelor edilitare vor fi suportate de
catre investitori.

3.6. Protectia mediului

Niciun aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, in europubele amplasate
pe platforme betonate in interiorul proprietatilor, de unde vor fi preluate pe baza de contract
de catre firme specializate in servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa
ecologica.



Parcelele vor dispune de o platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor
(carton/hartie, sticla, plastic, metal), aceasta fiind accesibila din drumul public. Platformele
vor putea deservi una sau mai multe cladiri in functie de dimensiuni si functiune. Deseurile
provenite din executarea lucrarilor de constructii, substante poluante cu risc de contaminare
biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati.

Dezvoltarea obiectivului creeaza premize pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere si
pluviale, precum si colectarea si transportarea deseurilor la centrul zonal de depozitare.

Orice poluare accidentala produsa de beneficiar va fi anuntata in timp util la
dispecerat SGA Brasov, se vor lua masuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce au
produs-o si inlaturarea efectelor acesteia.

in cazul instrainarii terenului, proprietarii tabulari ai terenului ce face obiectul
prezentei documentatii, sunt obligati s& comunice noilor proprietari obligatia de punere in
functiune a obiectivelor de investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului
centralizat hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

Se interzice depozitarea deseurilor de orice fel pe malurile cursurilor de apa sau in
albia acestora.

3.7. Obiective de utilitate publica

. Tipul de proprietate a terenurilor

Terenul reglementat, in suprafatd de 8739 mp, este proprietate privatd conform
extrasului de carte funciara anexat (C.F. nr. 119834 nr. cad. 119834) si este liber de
constructii.

. Circulatia terenurilor

Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita si se vor trece in domeniul
public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC) conform planului
vizat de SDEE Brasov.

Terenul destinat modernizarii drumurilor, care este proprietate privata va trece in
domeniul public, dupa aprobarea prezentului P.U.Z. conform plansei U4 - Plan situatia
juridica.

4, Concluzii, masuri in continuare

Propunerile de dezvoltare urbanistica facute prin prezenta documentatie se inscriu in
cerintele temei — program.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia
dupa aprobarea in Consiliul Local.

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legisig
inclusiv Cod Civil.
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’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV Nr. cerere 63670
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov Ziua 02
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# - Anul 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA %?gélg;ifziiar;

LRI AT PENTRU INFORMARE 10
Corte Funcirs r. 119534 Sanpetr M

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov, UAT Sanpetru

Nr. |Nr. cadastral Nr. * " ;

Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 119834 8.739 Imobil .anegistrat in planul cadastral fara localizare certa din cauza lipsei
planului parcelar .

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

68454 /10/04/2024
Act Notarial nr. 575, din 09/04/2024 emis de NP Popa loan; Act Administrativ nr. 67, din 08/04/2024 emis de
Primaria Comunei Sanpetru; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 33, din 29/12/2023 emis de Clinciu Catalin;
Act Administrativ nr. 58, din 08/04/2024 emis de Primaria Comunei Sanpetru; Act Administrativ nr. 45, din
07/03/2024 emis de Primaria Comunei Sanpetru;
B6 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare ca bun Al
propriu, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2

1) NEMA VLAD-MIRCEA, necasatorit
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare ca bun Al
comun, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2
1) TAROPA DAN, casatorit cu
2) TAROPA ADRIANA-LOREDANA

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

B7

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 119834 Comuna/Oras/Municipiu: S&dnpetru

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
119834 8.739 Imobil Tnregistrat in planul cadastral fara localizare certa din cauza lipsei planului

parcelar .

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

M80g

9393

102090

N2413

106200

107571 102089

n9414

100490

102335

L 104423

106260
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106683

1007129

105838

120323
120162

120074

120160

104302
104301

104300
100760

104344

ma3sa
104345

neiz
103401
N3rds
103412

103418,

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata - " .
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil NU 8.739 64 599/1/7 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 11.287

2 3 4.815

3 4 19.686

4 5 5.52

5 6 9.836

6 7 226.853

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 119834 Comuna/Oras/Municipiu: S&dnpetru

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
7 8 58.968
8 9 173.694
9 1 80.77
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*xk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
02/04/2025, 08:39

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV
siwnena Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov
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Cod verificare EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
H“HH“H ‘“ N““N“NWM pentru imobilul cu IE 119834, UAT Sanpetru / BRASOV, -
100188073054

Nr.cerere 63677
Ziua 02
Luna 04
Anul 2025

Teren: 8.739 mp
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Arabil 8739mp
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Plan de ansamblu

465000

460000

545000 550000
Il".-lg':'\
|I|_,-v '
i &
e ===, Jr
bt }'}g_h o e
o %’_‘_ H stupini []
II:::II ' .. 1 y
C// -
i
2

ol Mare

465000

460000

545000

Legenda

Intravilan
Legea 17

[ Legea 165

Sistemn de proiectie Stereo 70

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale)
Legea 17, Art. 3 H

Ultima actualizare a geometriei: 08-06-2023
Data si ora generarii: 02-04-2025 08:42

Semnat electronic
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ROMANIA
PRIMARIA COMUNEI SANPETRU

Primar

Nr. 36792 din 22.11.2024

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 727 din 22.11.2024
In scopul:
ELABORARE PUZ - ZONA DE LOCUINTE UNIFAMILIALE 1ZOLATE $1 CUPLATE

Urmare cererii adresate de TAROPA DAN cu domiciliul/ sediul® in judejul BRASOV,

municipiul/orasul/comuna BRASOV, strada 15 NOIEMBRIE ., nr. 82, bl. C25, sc. C, ap. 6, telefon/fax 0749855945,
inregistratd la nr. 36792 din 17.06.2024

Pentru imobilul — teren si/sau constructii — situat in judetul BRASOV, municipiul/orasul/comuna SANPETRU,

strada F.S., nr. F.N., sau identificat prin® Extrase CF nr. 119834 Sinpetru, cad. 119834 si Plan de situatie.

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. 36060/2000 faza PUG aprobati cu Hotirirea

Consiliului Local Sanpetru nr. 46/29.08.2002 si prelungiti prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu

modificarile si completérile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:

Imobilul este situat in extravilanul comunei Sanpetru fiind proprietatea numitilor NEMA VLAD — MIRCEA
cota actuald 1/2, TAROPA DAN si TAROPA ADRIANA — LOREDANA cota actualid 1/2 conform CF nr.
119834 Sanpetru.

Suprafata de teren pentru care se solicitd Certificatul de urbanism este de 8739 mp.

inscrieri privitoare la servituti: Nu sunt.

Imobilul nu este inclus in lista monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a acestora.

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala: arabil, extravilan.

Destinatia terenului conf. PUG aprobati cu Hotirdrea Consiliului Local Sanpetru nr. 46/29.08.2002 si
prelungiti prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024 este de zonii de terenuri agricole in extravilan.

Reglementdri fiscale: Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal (Titlu IX, Impozite si Taxe Locale) cu
modificarile si completarile ulterioare.

Zona “A”, rang IV, conform zonificarii comunei Sanpetru, aprobat cu HCL nr. 61/27.12.2002.

3. REGIMUL TEHNIC:

Se solicit construire locuinte unifamiliale si cuplate.

Documentatia de urbanism se va corela cu documentatiile aprobate in zoni.

In zona existd P.U.Z.- uri aprobate avand Aviz unic nr. 21/10.03.2006 cu HCL nr 31/29.03.2006, Aviz unic
nr. 62/28.04.2010 cu HCL nr 60/27.05.2010 si Aviz unic nr. 33/16.03.2010 cu HCL nr 28/25.03.2010.
Accesul va fi dimensionat corespunzitor deservirii zonelor care se preconizeazi prin dezvoltarea zonei.
Se va respecta legislatia in vigoare, respectiv HGR 525/1996, Legea 350/2001 si Ordinul 233/2016,
Legea 24/2007-legea spatiilor verzi; Legea Locuintei nr. 114/1996; Ordinul Min. Sinititii nr.
119/2014, Legea 114/2014 privind insorirea constructiilor, Ordinul Ministerului Sanatatii si Normele
PSI privind distantele intre cladiri , Normativul de sigurantd la foc a constructiilor indicativ P118-99,
din 07.04.1999, Legea privind performanta energeticd 372/2005 republicatd, OUG 47/1997 privind
regimul drumurilor, Iegea privind circulatia pe drumurile publice, ORDINUL nr. 2.701 din 30

decembrie 2010 pentru aprobarea Metodogiei de informare si consultare a publicului cu privire la

elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, etc..

Aprobarea si avizarea P.U.Z. se va face conform Legii 350/2001, a Ordinului 233/2016, art. 18,

respectiv piesele desenate vor contine si axonometrii, volumetrii 3D, propuneri cu silueta urbani,

reglementiri urbane a.i. noile clidiri si se incadreze in tesutul urban existent in zoni.
Pentru realizarea locuinte unifamiliale izolate (front stradal minim 12.0m) si cuplate (front

stradal de minim 28,0 m, respectiv fiecare lot front stradal de min.14,0 m) documentatia faza

P.U.Z. va trata teme ca: integrarea in cadrul natural si peisaj, coerenta cadrului, accesibilitatea

organizarea spatial-functionali, infrastructura edilitari, sistemul de spatii verzi / naturale,
servitutile de utilitate publici ce greveazi teritoriul respectiv, materiale admise, cromatica etc.
Se va face dovada accesului la parcele printr-un drum dimensionat corespunzitor investitiei,

inclusiv pentru investitiile existente si pentru cele propuse.

Prin PUZ se vor specifica distantele minime intre clidirile de pe parcelele invecinate si distanta
intre clidirile de pe aceeasi parcela.
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Atentie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679/ 2016 si ale Legii nr. 190/2018
privind mdsuri de punere in aplicare a RE nr. 679/ 2016. Datele vor fi folosite numai in scopul pentru care au fost solicitate / mentionate.
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