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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 Suprafata) % zona
functionala| (mp) |reglementata
1 Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan 100 8739 100.00
Total 100.00 8739 100.00
Propus
Nr. crt. Zone functionale K .zona Suprafata) % zona
functionala| (mp) |reglementata
1 T, subzona aferenta constructiilor 30.00 1431.9
Zona de locuinte individuale — —
2 izolate (2L1) subzona aferenta spatiilor verzi private 40.00 1909.2
3 subzona aferenta circulatiilor private 30.00 1431.9
Total zona de locuinte individuale izolate (ZL1) 100.00 4773 54.62
4 . subzona aferenta constructiilor 30.00 436.8
Zona de locuinte individuale — —
5 cuplate (212) subzona aferenta spatiilor verzi private 40.00 582.4
6 subzona aferenta circulatiilor private 30.00 436.8
Total zona de locuinte individuale cuplate (ZL2) 100.00 1456 16.66
7 Zona circulatie alee privata (ZCP) 100.00 1623 18.57
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
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PROFIL TRANSVERSAL TIP 1
se aplica la str. Safirului

Legenda
Hoy
U
Lo
L2

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
Posibila modernizare a drumului

Zona de locuinte individuale izolate

Edificabilul parcelei pentru locuinte individuale izolate

Zona de locuinte individuale cuplate

Edificabilul parcelei pentru locuinte individuale cuplate

Zona spatii verzi publice

Zona de circulatie publica propusa

Alee privata propusa

Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan

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.
Profil transversal

Acces auto si pietonal

Posibila amplasare bariera de acces auto
Gard de plasa

Gard de sarma ghimpata

Gard de zidarie

Reglementari propuse

sc. 1:200
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TIP 2
sc. 1:200
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- 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
-P.O.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

%Hmax. cornisa ﬂTHmax. cornisa

AL CTA AL C.TA.

Fig- 1 - CalculH max. comisa

- Zone verzi amenajate pe fiecare parcela de minim 40%, 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 1a 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. Iitiator - Taropa Dan w | Profeetr
CUI39935367, J08/2234/2018 /; i 7 o 06-23-35
Str. Soimului nr. 22, com. Sanpetru, jud. Braso =l Amplasament: Jud. Brasov, com. Sanpétry, f.s. f.n., nr. cad. 119834 7~ |
tel. 0749 855 945, e-mail: contact@arhbv.ro ;u & 7
specificatie: nume: semné@% ‘778‘0';\RA, fenum"e proiect: ; : 11IFAZA
A\S2 . Intocmire P.U.Z. - Zona de locuinte unifamiliale izolate si cuplate |/
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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

Existent
Nr. crt. Zone functionale * _zona Suprafata) % zona
functionala| (mp) |reglementata
1 Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan 100 8739 100.00
Total 100.00 8739 100.00
Propus
Nr. crt. Zone functionale K lzona Suprafata) % zona
functionala| (mp) |reglementata
1 T, subzona aferenta constructiilor 30.00 1431.9
Zona de locuinte individuale — —
2 izolate (2L1) subzona aferenta spatiilor verzi private 40.00 1909.2
3 subzona aferenta circulatiilor private 30.00 1431.9
Total zona de locuinte individuale izolate (ZL1 100.00 4773 54.62
4 . subzona aferenta constructiilor 30.00 436.8
Zona de locuinte individuale — —
5 cuplate (212) subzona aferenta spatiilor verzi private 40.00 582.4
6 subzona aferenta circulatiilor private 30.00 436.8
Total zona de locuinte individuale cuplate (ZL2) 100.00 1456 16.66
7 Zona circulatie alee privata (ZCP) 100.00 1623 18.57
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 =18739mp

108
o 545230

104
545.192 ©

PROFIL TRANSVERSAL TIP 1

103

Legenda
—— | jmita zONA reglementata
—e—e—e——— | imita zona analizata
Linii parcelare existente
——————— Retragere minima a constructiilor fata de caile de circulatie
Parcelare propusa conform Regulamentului Local de Urbanism
I 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

Alge privata propusa

[ | Terennereglementat urbanistic situat in extravilan

= = 2 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
AY Do
AN Acces auto si pietonal

Posibila amplasare bariera de acces auto

Gard de plasa

l

Gard de sarma ghimpata
Gard de zidarie

Reglementari propuse

su01 se aplica la str. Safirului
sc. 1:200
] Il !
| [am) |
= o 1= =
== _ Bz 2
S =I = A £ 22 )I=
= = ) SENE
SRS = | = B2
15 050 300 | 300 050 150
10,00
B
+§ZOO
PROFIL TRANSVERSAL
TIP 2
sc. 1:200
P » "
D 1=
= §| I—
= S I=
= ol | . IcL
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E solel = = 52
350 150 300 | 300 i
7,50
&
+7,00
hv4
PROFIL TRANSVERSAL TIP 3 Py
sc. 1:200
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=
] ] ] | =
I I i I =
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Il [[f==J | ]
I ASI IS IS o
= = ;’lg P
/8! 15| 1= &
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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.

- Indicatori urbanistici propusi pentru ZL1 si ZL2 Hunax comisa Hinax comisa
-P.O.T. = 30% ﬁﬁ
-CUT. =038

- 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; .

P P P P Flg- 1-CalculH max. cornisa

- 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 40%, 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 1a 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. Iitiator Taropa Dan s | Profector
CUI 39935367, J08/2234/2018 / 7 & PV 7w o 6-23-35
Str. Soimului nr. 22, com. Sanpetru, jud. Brasoy ¥ =l Amplasament: Jud. Brasov, com. Sanpétry, f.s. f.n., nr. cad. 119834 7~ |
tel. 0749 855 945, e-mail: contact@arhbv.ro ;u & ; zI\\
> —_ - — 1 E TN
specificatie: nume: semn;@% ySCARA fe””m”e proiect. i T - IFAZA
*A Intocmire P.U.Z. - Zona de locuinte unifami‘[iale izolate si cuplate

SEF PROIECT Amh. Fintina Elena 0 \‘PGWAW ‘o " /pPU.Z
PROIECTAT Arh. Fintina Elena AN T pana \ Y Plansanr.

T T 039035 | PLAN ILUSTRARE URBANISTICA L 09

© COPYRIGHT! Acest proiect este proprietatea intelectuala a S.C." TECT PRO ARCH "S.R.L. Instrainarea, multiplicarea sau folosirea cu alta destinatie decat cea prévazula in contract a
planselor sau materialelor aferente intra sub incidenta legii dreptului de autor.
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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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Prin PUZ se vor trata si: aspectul arhitectural, volumetrie, materiale utilizate, invelitoare, paleti
cromaticii, amplasare, spatii verzi, alei carosabile, parcaje in interiorul amplasamentului, numar
locuri de parcare pe suprafati construiti la sol, etc.

In PUZ se vor specifica — in vederea respectarii Ordinului 839/2009, art. 35, alin. 2,3,4 — obligatii/constrangeri de

naturd urbanistica:

(I regimul de aliniere a terenului si constructiilor fatd de drumurile publice adiacente;

(IT) retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fatd de proprietitile vecine;

(1) elemente privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele invecinate,
precum §i alte prevederi extrase din documentatii de urbanism, din regulamentul local de urbanism, din
PUZ, PUD sau din Regulamentul General de Urbanism, dupi caz;

(Iv) inaltimea maxima admisd pentru constructiile noi (totald, la cornisd, la coama, dupd caz) si
caracteristicile volumetrice ale acestora, exprimate atit in numdir de niveluri, cét si in dimensiuni reale
(metri);

(V) procentul maxim de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT)
raportate la suprafata de teren coresponzitoare zonei din parcela care face obiectul solicitarii;

(VD) dimensiunile si suprafetele minime si/sau maxime ale parcelelor (in cazul proiectelor de parcelare);

(VII)  echiparea cu utilititi existente si referinte cu privire la noi capacititi prevazute prin studiile si
documentatiile aprobate (apa, canalizare, energie electrica, energie termicd, telecomunicatii, transport
urban etc)

(VIII) circulatia pietonilor si a autovehiculelor, accesele auto si parcajele necesare in zond, potrivit studiilor si
proiectelor anterior aprobate.

Prin PUZ —Plan urbanistic zonal- se va reglementa: POT, CUT, amplasarea constructiilor, alinierea, cai
de comunicatii, accese auto si pietonale, echiparea cu utilitati, amenajarea de spatii verzi , etc.
Intocmirea planului urbanistic zonal (PUZ) se va elabora in conformitate cu legistatia in vigoare, Legea
50/91, Ordinul 839/2009, Legea 24/2007, in baza unui aviz de oportunitate, in conditiile Legii
350/2001, actualizata si corelat cu PUZ-le din zona.

Conform Regulamentului General de Urbanism nr. 525/1996, ART. 13, ASIGURAREA ECHIPARII
EDILITARE:

Parcele vor avea suprafete generoase, pentru a oferi spatialitate zonelor rurale, traditionale asezéarilor —
comunei Sdnpetru.

Autorizatiile de construire pentru lucrérile de baza se pot elibera numai dupa asigurarea accesului si a
utilitatilor corespunzator PUZ aprobat sau daca acestea se realizeazd concomitent cu investitia de baza.
(1)Autorizarea executarii constructiilor, care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
investitorilor interesati sau care nu beneficiazi de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.
(2)Autorizare executirii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuirii, in parte sau total, a lucririlor de echipare edilitari aferente, de
catre investitorii interesati.

Art. 25 prevede: Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;

Art. 26 prevede: Autorizarea executirii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisd numai
daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Prin documentatia de urbanism se vor prevedea 20 mp spatiu verde pe cap de locuitor si un procent de
5%-10% spatii verzi publice.

Piesele scrise sunt formate, cel putin, din memoriul general si regulamentul local de urbanism.

Memoriul general are urmatorul continut-cadru:

a) descrierea situatiei existente;

b) concluziile studiilor de fundamentare privind disfunctionalitatile rezultate din analiza critica a
situatiei existente;

c) solutiile propuse pentru eliminarea sau diminuarea acestora.

Conform Anexei 1, art. 3, alin. 2 din Regulamentul General de Urbanism br. 525/1996 la stabilirea
oportunitatii investitiei se va avea in vedere gruparea suprafetelor de teren afectate de constructii — spre
a evita prejudicierea activitatilor agricole.

Conform Legii 350/2001 — actualizata, Avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitdri scrise
cuprinzand urmatoarele elemente:

a)piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea investitiei/operatiunii
propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zona, prezentarea consecintelor
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economice si sociale la nivelul unititii teritoriale de referinti, categoriile de costuri ce vor fi suportate
de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cidea in sarcina autorititii publice locale — art.32;
b)piese desenate, respectiv incadrarea in zona, plan topografic/cadastral, cu zona de studiu, conceptul
propus — plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatitilor, modul de asigurare a accesurilor si
utilitatilor.

Prin avizul de oportunitate se stabilesc urmétoarele:

a)teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal;

b)categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servitutii;

c)indicatorii urbanistici obligatorii — limitele minime si maxime

d)dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitétilor;

e)capacititile de transport admise.

Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin planul de urbanism zonal, conform
avizului de oportunitate previzut la art. 32 alin. (3) din Lege 350/2001, evidentiaza categoriile de
costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cddea in sarcina
autorititii publice locale, precum si etapizarea cu termene stabilite privind realizirea investitiilor.

Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de investitor/initiator PUZ.

indeplinirea Planului de actiune dupi aprobare si avizare PUZ: se va realiza in prima faza parcelarea
drumului cu categoria de folosinta drum si prezentarea dovezii echipérii tehnico-edilitare a parcelelor
(loturilor), pentru aceasta se va elibera certificat de urbanism in vederea parcelarii lotului/loturilor de
drum conform procedurii de urbanizare prezentate in RLU, PUG aprobat, urménd ca parcelarea in
parcele construibile si emiterea autorizatie de construire sa se execute dupa indeplinirea celor mai

sus mentionate.

Regulamentul local de urbanism detaliazi sub forma de prescriptii (permisivitdfi si restricfii)
reglementarile PUZ.
Piesele desenate sunt planse realizate pe suport topografic actualizat si cuprind:

a) incadrarea in localitate a zonei ce face obiectul P.U.Z. (relationarea cu prevederile documentatiilor
de urbanism stinga-dreapta), stabilitd dupa caz, prin avizul de oportunitate. Scara recomandati este
1:2.000 sau 1:5.000;

b) analiza situatiei existente, pentru zoma ce face obiectul P.U.Z., cu evidentierea
disfunctionalititilor din punct de vedere al functiunilor, fondului construit, circulatiilor,
sistemului de spatii publice, regimului juridic, echipirii tehnico-edilitare. Scara recomandata este
1:500 sau 1:1000, fiind aleasa in raport cu teritoriul studiat;

¢) propuneri de reglementiri urbanistice, zonificare functionala si echipare edilitard pentru zona ce face
obiectul P.U. Z., la aceeasi scard cu plansa analizei situatiei existente;

d) propuneri privind circulatia juridia a terenurilor si obiectivele de utilitate public;

e) propuneri de ilustrare urbanistici a zonei studiate, la aceeasi scard cu plansa situatiei existente
sau la scard redusa.

Elaborarea PUZ se va face prin informarea si consultarea publicului — obligatoriu — in urmatoarele

etape:

a) etapa pregititoare — anuntarea intentiei de elaborare;

b) etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;

c) etapa aprobarii P.U.Z. se face conf. Legii. 52/2003 — privind transparenta decizionala si Legii
544/2001 — privind liber acces la informatiile de interes public.

Toate aceste conditii vor fi previzute in Regulamentul de Urbanism — aferent PUZ — se va

urmiri ca loturile si fie bine structurate, si se pistreze caracterul locuintelor

izolate/cuplate unifamiliale.

Se va respecta Avizul nr. 196 din 28.10.2024 emis de Consiliul Judetean Brasov

Prezentul certificat poate fi utilizat in scopul declarat® pentru:
ELABORARE PUZ — ZONA DE LOCUINTE UNIFAMILIALE IZOLATE SI CUPLATE

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare si nu conferd dreptul de a executa
lucriiri de constructii.

4.0BLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii-de construire/desfiintare —

solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

Agentia pentru Protectia Mediului Brasov, str. Politehnicii nr. 3, Brasov.
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Atentie! Date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu prevederile Regulamentului European (RE) nr. 679/ 2016 si ale Legii nr. I 90/2018
privind masuri de punere in aplicare a RE nr. 679/ 2016. Datele vor fi folosite numai in scopul pentru care au fost solicitate / mentionate.




In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE(Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificate prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului
European 2003/35/CE, privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si
modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE,
prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca
aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista
proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.
In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa
emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii
la autoritatea administratiei publice competente.
In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formarii unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru
protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra
mediului. In urma evaluarii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia
mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor investitiei
asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la
mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest
fapt autoritatii administratiei publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI iNSOTITA DE
URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la
zi si extrasul de carte funciara (copie legalizati)

¢) documentatia tehnica — D.T., (doud exemplare originale, si pe suport electronic, iar partea desenatdi in format .dwg sau.dxf
cu toate datele aferente), dupi caz

OD.T.A.C. OD.T.AD. OD.T.O.E. ¢ P.U.Z OPUD

Documentatie tehnica intocmita de proiectant inregistrat la Ordinul Arhitectilor din Romania conf. Legii nr. 50/91 republ. si actualiz., Ord. nr. 1430/2005
MLPTL actualizat, H.G. nr. 525/96 republ. si actualiz., L nr. 519/2002, L nr. 10/95 actualiz., L nr. 114/96 republ. si actualiz., PUG Sanpetru, L nr.
350/2001 republ. si actualiz., - in 2 exemplare

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d1) Avize i acorduri privind utilitdtile urbane si infrastructura
$alimentare cu api #canalizare @alimentare cu energie electrici #gaze naturale

O alimentare cu energie termica 4 telefonizare (Digi/Orange) O salubritate O transport urban
Campania Apa Brasov S.A., str. Vlad Tepes, nr. 13, cos postal 500092, mun. Bragov, jud. Bragov.

SDEE Transilvania Sud S.A. — SDEE Brasov, str. Pictor Luchian, nr. 25, cod postal 500193, mun. Brasov, jud. Brasov.

Brasov. Distrigaz Sud Retele S.R.L.. str. Bisericii Romane, nr. 107 A, mun. Brasov, jud. Brasov

Hidro-Sal Com SRL, Strada Mare nr.578. Prejmer , jud. Bragov

Alte acorduri/avize (avize amplasament)

d2) Avize gi acorduri privind

@®prevenirea si stingerea incendiilor  ®apdrarea civili ¢protectia mediului  ®sdnitatea populatiei
Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta "Tara Barsei" a Judetului Brasov, str. Mihai Viteazul nr. 11, mun. Brasov, jud Brasov

Autoritatea pentru Sanatatea Publics a Judetului Brasov, str. Al. I. Cuza nr. 20, mun Brasov, jud. Brasov

ANPM - Brasov, str, Politehnicii nr.3, jud. Brasov

d3) Avizele / acordurile specifice administrafiei publice centrale §i / sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
4 Aviz Consiliul Jud. Brasov — urbanism;
Consiliu Judetean Brasov — Bragov. Bld. Eroilor nr.5, jud. Brasov

# Aviz Gospodiirirea Apelor;
SGA Bv Strada Maior lon Cranta 32, mun. Brasov, jud. Bragov

$Aviz ANLF.;
ANIF Calea Feldioarei, nr. 6A, mun. Bragov, jud. Brasov.

® Aviz Autoritatea Aeronautica Civild;
Autoritatea Aeronauticd Civild Romana - Sos. Bucuresti-Ploiesti, Nr. 38-40, sector 1, Bucuresti, Romania. E-mail: contact(@caa.ro

# Aviz OCPI Brasov;

OCPI - Bragov, str. Zizinului, nr.46A, jud. Bragov

$Aviz M.AD.R,;
MADR Str. Ecaterina Teodoroiu, nr.38A, Brasov

# Aviz Directia de Culturid Bv

Directia de Cultura Bragov — Brasov, str. Michael Weiss nr, 22
®HCL de aprobare PUZ;
€ Aviz oportunitate

d4) Studii de specialitate
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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.




. #Ridicare Topografici
4 Documentatie geotehnicii (verificatii la cerinta Af) — conf. Normativ NP-074/2022

) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
f) documentele de plati ale urmitoarelor taxe(copie):
¢ Taxa RUR;

SECRETAR GENERAL,
ENEA ALTEEA

@&_
INSPECTO .

BUTANT,
DOBREY, TANA

,/fA”RHI E MARIAN EUSEBIU

R

L

//
i o
S\“

N8
N

Achitat taxa de 63,00 lei, conform chitantei/OP nr.6160/17.06.2024 ;
Prezentul certificat a fost transmis solicitantului direct / prin posta la data de

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pand la data de

Dupa aceasta data, o noud prelungire a valabilitétii nu este posibila, solicitantul urménd sa obtina, in conditiile legii un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
L.S.

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilitatii:

Achitat taxa de lei, conform chitantei/OP nr. din

Transmis solicitantului la data de direct / prin posta.
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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 masuri 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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ROMANIA

Judetul Brasov

Primiria Comunei Sinpetru
Aprobat,
Primar,

Arhire Maria sebiu

Urmare cererii adresate d¢ TAROPA DAN cu domiciliul/ sediul® in judetul BRASOV,
municipiul/oragul/comuna BRASOV, strada 15 NOIEMBRIE , nr. 82, bl. C25, sc. C, ap. 6,
telefon/fax 0749855945, inregistrati la nr. 28645 din 15.04.2025.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificérile si completirile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr.51711 din 17.09.2025

Pentru elaborarea Planului urbanistic zonal pentru® “INTOCMIRE P.U.Z. - ZONA DE
LOCUINTE UNIFAMILIALE IZOLATE SI CUPLATE”
generat de imobilul? inscris in CF nr. 119834 Sanpetru, cad. 119834 in proprietatea numitilor
: NEMA VLAD — MIRCEA cota actuali 1/2, TAROPA DAN si TAROPA ADRIANA -
LOREDANA cota actuald 1/2 conform CF nr. 119834 Sanpetru., cu respectarea

urmatoarelor conditii:

Prezenta documentatie PUZ va fi corelati cu PUZ-urile aprobate in vecinitate in vederea
incadririi in contextul zonei si coreliirii intre ele:

» Documentatia de urbanism faza P.U.G. nr. 36060/2000 aprobati 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 , A.U. nr. 21/10.03.2006

» Documentatia de urbanism faza P.U.Z.—,,Construire locuinte individuale zona str.
Ciobanului”aprobat cu HCL nr. 60/27.05.2010, A.U. nr. 62/28.04.2010

» Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,Modificare P.U.Z. din ansamblu de locuinte

individuale cu dotdri complementare in locuinte colective” aprobat cu HCL nr.

70/31.07.2025, A.U. nr. 30/21.05.2025

Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,P.U.Z. Ansamblu de locuinte DE295/6-

DES90” aprobat cu H.C.L. nr. 31/29.03.2012, A.U. nr. 22/07.03.2010

» Documentatia de urbanism faza P.U.Z. "Construire ansamblu de locuinte si functiuni
complementare" aprobat cu HCL nr.56/25.06.2009, A.U. nr. 126/18.06.2009

» Documentatia de urbanism faza P.U.Z - ,, PUZ - MODIFICATOR - SCHIMBARE
REGIM DE INALTIME LOCUINTE COLECTIVE D+P+10E SI DOTARI
AFERENTE" aprobat cu HCL nr.150/30.09.2021, A.U. nr. 12/22.03.2021

A4
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Teritoriul care urmeazi si fie reglementat prin P.U.Z.:

» la nord-est: str. Safirului

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

> la vest: terenuri proprietate privatd identificate cu nr. cad. 102089 si nr. cad. 102090
(terenuri situate in intravilan conform P.U.Z. aprobat);

» la sud-vest: teren proprietate privatd identificat cu nr. cad. 113908 (teren extravilan
nereglementat din punct de vedere urbanistic); DE599/3

2. Categoriile functionale ale dezvoltiirii si eventuale servituti

Categoria functionali existentd pe terenul inifiatorului:

- teren arabil In extravilan 1in suprafatd de 8739 mp , destinatia terenului conform
reglementirilor documentatiei de urbanism nr. 36060/2000 faza PUG aprobata cu
Hotararea Consiliului Local Sinpetru nr. 46/29.08.2002 prelungit prin Hotiirarea
Consiliului Local Sanpetru nr. 8/31.01.2024 zoni de terenuri agicole situate in extravilan
nereglementate d.p.v.d. urbanistic.

Categoria functionald propusd pe terenul initiatorului:
- Pe terenul reglementat, in suprafatd de 8739 mp, proprietate privatd conform extrasului de
carte funciarda C.F. nr. 119834 nr. cad. 119834, teren liber de constructii, se vor realiza

urmitoarele zone functionale :

. Z1.1-Zona de locuinte individuale izolate
. Z1.2-Zoni de locuinte individuale cuplate
. ZV—Zona spatii verzi publice

. Z.C-Zona de circulatie publica

. Z.CP- Alee privata
Zonele functionale propuse se vor delimita precis si vor cuprinse in bilantul teritorial impreuni
cu zona de deservire comunald — platforma de deseuri menajere , PT etc

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime):

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.U.T. max. =0

Propus: C.U.T. max. =0,8

Regimul minim si maxim de inéltime

Existent: —

Propus: max. (S/D) +P+1 (M*) cu

Hmax. cornisa = 7,00 m fatia de C.T.A.,

Hmax. coama = 11,00 m fatd de C.T.A. Hmin. 3,00 m fatd de C.T.A.

(S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda ).

Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta si fie pod mansardat si si 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.
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inﬁltimea maximi admisi a clidirilor, mésurati la cornisa superioari, in punctul cel mai inalt,
nu va depasi 7 m.

inaltimea maxima admisa a cladirilor, misurati la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt,
nu va depési 11 m.

Retragerile minime fati de limitele de proprietate:

e pentru ZL1: minim 2,00 m fata de limita de proprietate nordicd si minim 5,00 m fati de limita
de proprietate sudica;

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

o Retragerea fati de limita posterioari va fi de 5,00 m

Retragerea minima a constructiilor fati de ciiile de circulatie este de:

- 3.50 m pentru profilul transversal tip 2 ( druml nou propus) de la limita de proprietate ,
respectiv 8 m de axul drumului din incinta propus
- 3.50 m pentru profilul transversal tip 3- DE 599/3 de la limita de proprietate

Edificabilul parcelei:
Amplasarea cladirilor fatd de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca instrument urbanistic
de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirii.
Acesta nu reprezinté suprafata construitd la sol a cladirii propuse a se realiza, ci limitele in care trebuie
sé se inscrie clddirea cu respectarea P.O.T.-ului admis.
Amenajabilul parcelei: Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsd intre suprafata
construitd la sol a cladirii si limitele parcelei.
Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalafii i echipamente edilitare (racorduri si brangsamente la retelele edilitare);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile §i parcaje pentru autovehicule;

d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;

e) zone plantate;
Linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre stradd poate coincide cu aliniamentul sau poate fi
retrasi fatd de acesta. In cazul retragerii obligatorii a cladirilor fad de aliniament, interspatiul dintre
aliniament si alinierea cladirilor este non aedificandi, cu exceptia subsolurilor, imprejmuirilor,
acceselor, balcoanelor si a teraselor.
Amplasarea constructiilor trebuie si respecte normele de siguranta la incendiu, asigurand
distante corespunzitoare pentru a preveni propagarea focului de la o cladire la alta si pentru a facilita
accesul echipelor de interventie, conform normativelor in vigoare la data solicitirii autorizatiei de
construire
Orientarea constructiilor fati de punctele cardinale se va face in conformitate cu prevederile normelor
sanitare §i tehnice in vigoare. Se vor specifica distantele minime intre cladirile de pe parcelele
invecinate si distanta intre cladirile de pe aceeasi parceli.

Nota: Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie si asigure insorirea acestora pe o
durati de minim 1 1/2 ore la solstifiul de iarni, a inciiperilor de locuit din clidire si din
locuintele invecinate. in cazul in care proiectul de amplasare a clidirilor evidentiaza ca distanta
dintre clidirile invecinate este mai mica sau cel putin egali cu iniltimea clidirii celei mai inalte,
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se va intocmi studiu de insorire, care si confirme respectarea prevederii de la alin.(1) din
Ordinul nr. 119 din 4 februarie 2014, anexa 1 si art. 11 privind distantele minime de protectie
sanitara.

Nota: Distanta se calculeazi de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in
care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pand la linia de hotar.
Distanta,si in cazul lucrérilor neparalele, se masoari tot perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al
lucrérii de linia de hotar si pand la aceasta linie.

Construirea cladirilor se permitein limita edificabilului, iar distantele dintre acestea vor trebui sa
asigure normele sanitare de Insorire §i ventilatie pentru a nu se prejudicia reciproc.

Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Amplasarea cladirilor destinate locuinfelor trebuie sd asigure insorirea acestora pe o durati de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarnd, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate.
Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulatii interioare.

Amplasarea clidirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durati de
minim 1 1/2 ore la solstitiul de iarnii, a inciperilor de locuit din cliddire si din locuintele
invecinate. in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ci distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egali cu indltimea clidirii celei mai inalte, se va
intocmi studiu de insorire, care si confirme respectarea prevederii de la alin.(1) din Ordinul nr.
119 din 4 februarie 2014, anexa 1 si art. 11 privind distantele minime de protectie sanitara.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Distanta minima dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu indltimea clddirii mai inalte,
masurata la corniga in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3.5 m.

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
Junctiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32).

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei i depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului §i
arhitecturii, este interzisd. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului (locuire).

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi
echilibratd, specificd programului de locuit. Acoperisurile cu sarpantd vor avea forme simple, in doud
sau patru ape, cu pante egale §i constante ce nu vor depdsi 60% , sau cu terasd.

Cornisele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi cel specific programului. Materialele de finisaj
vor fi cele specifice programului — tigld ceramicd sau tabld lisd faltuitd pentru acoperise inclinate,
tencuieli pentru fatade, placaje din piatrd sau tencuieli pentru socluri i alte elemente arhitecturale.
Pentru tdmpladrii (usi §i ferestre) se recomandd lemnul.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

Aspectul clddirilor va tine seama de caracterul specific al zonei §i de arhitectura cladirilor din
vecindtate cu care se afld in relatii de co-vizibilitate;, se va asigura o tratare unitard a tuturor
fatadelor aceleiasi cladiri, cat si a cladirilor din zona, se va acorda atentie modului de tratare a
acoperisurilor sau teraselor;

Se recomandd utilizarea materialelor specifice zonei: lemn, vopsele lavabile in tonuri §i nuante de
culori calde, pastelate, nestridente; fatadele pot avea prispe si foisoare cu stdlpi din lemn, tencuieli, cu
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zugraveli lavabile albe sau pastelate, nu se vor utiliza pentru fatade panouri metalice sau din material
Pplastic, ori vitraje din sticld coloratd in masd cu tonuri violente;
Spatiile verzi vizibile, cuprinse la stradd intre aliniament si linia de aliniere a cldadirilor vor fi
amenajate peisager sub forma unor grddini de fatadd, spatiile neconstruite si neocupate de accese §i
trotuare de gardd vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 40 m2;
Se recomandd ca, pentru imbundtdtirea microclimatului §i protectia constructiei, sd se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase;
Se va opta pentru folosirea culorilor neutre, a nuantelor naturale ale materialelor folosite sau a unor
culori si nuante nesaturate, apropiate de cele naturale. Materiale finisaje admise: tencuieli pe bazi de
var, tencuieli decorative, tencuieli mozaicate pentru socluri.
Materiale finisaje admise:

- tencuieli pe bazi de var,

- tencuieli decorative,

- tencuieli mozaicate pentru socluri.

- Se admit placérile de tip cardmida aparenta, lemn sau piatra naturald, materiale compozite de

calitate ridicata.

Tip de acoperis -Acoperisurile vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si
constante cuprinse intre 25-45 grade. Este permis acoperisul de tip terasd circulabila sau terasa verde .
Nu se admit invelitorile din tabld zincati, sindrila bituminoasa, etc. Nu se vor utiliza materiale de
invelitoare cu culori stridente, optdndu-se pentru solutii cromatice, tehnici de construire §i armonii,
care sd derive din traditia locald. Sunt interzise culorile stridente pentru invelitori: albastru,
verde, etc, invelitori cu aspect lucios, sau cu efect de stralucire. Sunt interzise solutii de acoperire
din tabld metalicd, cu exceptia sistemelor de tigle metalice;

fmprejmuiri

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toatd lungimea sa prin imprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indl{imea maxima de 80 cm si
o parte transparentdi, realizati din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. imprejmuirile vor putea fi dublate de
garduri vii.Inalfimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,0 m.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor fi de tip transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
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Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):

Pentru a putea fi construibile se vor respecta cumulativ urmitoarele conditii:

YV VVVVVY

Suprafata minima a parcelei pentru a putea fi construibilia: 500mp. -ZL1

Suprafata minimi a parcelei pentru a putea fi construibili: 700mp. —-ZL2

Front la stradi de minim 12,00m- locuinte individuale izolate. —ZL1

Front la strada de minim 24,00m- locuinte individuale cuplate. —Z1L.2

Adéncimea parcelei mai mare sau cel putin egalii cu litimea parcelei.

Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreazi in prevederile de mai
sus

Ulterior aprobarii Planului Urbanistic Zonal si parcelarii aprobate conform plangei de
reglementari din PUZ, nu se vor admite subparcelari .

Zone verzi private aferente parcelelor

vor fi previzute zone verzi si spatii verzi amenajate minim 40% zone verzi private pentru zonele
de locuinte dar nu mai putin de 26 mp/locuitor

Suprafetele de teren prevazute ca spatii verzi, nu pot fi strdmutate, diminuate sau supuse
schimbarii de destinatie, in conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 114/2007.

Zonificarea functionala

I. ZL1 — Zona de locuinte individuale izolate
Z1.2 - Zona de locuinte individuale cuplate

Reprezentirile grafice din plangele aferente Planului Urbanistic Zonal (PUZ) vor fi realizate cu un grad
inalt de acuratete i vor avea o corespondenta clari si detaliati in legenda

Functiuni admise:

- locuinte individuale in regim izolat cu o unitate locativi pe parceld si anexele acesteia: garaje,
filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare.

- locuinte individuale in regim cuplat se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela aldturata
- spatii verzi amenajate;

Functiuni admise cu conditionari:

Servicii complementare locuirii permise exclusiv la parterul locuintelor si cu acordul vecinilor:

- comert alimentar si nealimentar;

- cabinete de libera practica (ex. cabinete medicale individuale, cabinete de medicina veterinara,
cabinete individuale de avocatura si asistenta juridica, cabinete individuale de contabilitate, birouri
si ateliere de proiectare si design, birouri individuale de consultanta)

- centre de zi pentru copii sau varstnici, - locuri de joaca acoperite, - ateliere de arta,

- studiouri fortografice, - laboratoare individuale de tehnica dentara, - ateliere individuale de
croitorie, tapiterie, rame si tablouri, oglinzi, tamplarie sau alte activitati manufacturiere
negeratoare de zgomot sau emisii de orice fel si fara depozitari;
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Functiuni interzise:

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Aceasta reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificati prin PUZ.

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticala de naturi si afecteze amenajarile din

spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

II. ZC — Zona de circulatie publici si privata

Functiuni admise:
e instalafii de iluminat nocturn;
retele edilitare;
trotuare, alei;
refugii si treceri pentru pietoni;
zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare;
e lucrdri si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive
Functiuni interzise:
e orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru zonele
de circulatie
e dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare(display-uri
electronice)

Circulatii carosabile
Accesul la parcele se va realiza din strada Safirului , din DE 599/3, cét si din drumul privat din
incinta propus.
Se vor respecta urmatoarele profile transversale, dupd cum urmeazi:
Profil transversal tip 1 strada Safirului (DE 295/6);
- 10,00 m din care 6,00 m parte carosabild amenajatd pentru trafic greu,
incadratd de doud spatii verzi a cite 0,5 m fiecare si doud trotuare a céate 1,50 m fiecare;
('se va corela cu documentatiile de urbanism aprobate anterior )
Profil transversal tip 2 aleea privati propusa din incinta;
- 7,50 m din care 6,00 m parte carosabild amenajata pentru trafic greu si un trotuar de 1,80
m pe partea vestica;

Profil transversal tip 3 - se aplicd la DE 599/3

- 13,50 m din care 7,00 m parte carosabili amenajati pentru trafic greu, trotuar

de 2,50 m pe latura de sud si de 1,50 m pe latura de nord cu 2,50 m pisti de biciclete ( in
corelare cu profil transversal aprobat pentru DE 599 — PUZ aprobat cu HCL 150/2021)
Avind in vedere cé nu existd acces direct la teren din DE 599/3 (se trece pe terenul cu nr. cad.
113908, care se afla in proprietate privatd), se va clarifica situatia juridica.

Avand in vedere faptul cd imobilul nu are acces direct la drumul de exploatare DE 599/3, iar
accesul se realizeazd prin traversarea imobilului cu nr. cadastral 113908, aflat in proprietate
privatd, beneficiarul are obligatia de a clarifica situatia juridicd a accesului la teren (prin
constituirea unei servituti legale de trecere, act autentic notarial sau alte acte juridice valabile),
conform prevederilor legislatiei in vigoare.

Toate strazile si trotuarele vor avea imbracaminte asfaltici si se vor ceda ciitre Comuna
Sanpetru doar la stadiul de imbriciminte asfaltica.

Se vor respecta conditiile impuse prin HCL Sanpetru nr. 139 din 29.11.2022.
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Organizarea circulatiei se fundamenteazid pe caracteristicile traficului actual si de perspectivi.
Intersectiile dintre strézi vor fi amenajate i semnalizate corespunzitor.

Alcatuirea profilelor transversale se va realiza in conformitate cu:

e STAS 10.144/3 — Elemente geometrice ale strizilor;

e STAS 10.144/5 — Calculul capacitétii de circulatie a strézilor;

o STAS 10.144/16 — Calculul capacitatii de circulatie a intersectiilor de strézi;
e Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor.

Se vor asigura:declivitifi acceptabile pentru arterele de circulatie propuse;buna scurgere a apelor de
suprafatd;un ansamblu coerent de striizi carosabile, trotuare §i zone verzi, rezolvate atit in plan, cét si pe
verticald, in conditii de eficienta si estetica.

Circulatii pietonale

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét sd permitd circulatia persoanelor cu handicap si a celor
care folosesc mijloace specifice de deplasare, avand o latime minima de 1,50 m.Se recomanda utilizarea
materialelor permeabile pentru zonele destinate parcajelor, precum si pentru alte suprafete care permit
aplicarea acestui tip de finisaj (cii pietonale, platforme etc.).

I11.ZV-Zona spatii verzi publice

Zona verde publicai de mimim 5% va fi compacti si se va evidentia separat pe plansa de

reglementiri.
Zvp. va fi amenajati pe cheltuiala initiatorului PUZ si se va putea dona catre Comuna Sanpetru

dupa ce investitia va fi receptionata.

Functiuni admise
> spatii plantate — plantatii inalte, medii si joase;
> mobilier urban, amenajiri pentru joaci, odihni si alte activitiiti in are liber;
» edicule, grupuri sanitare si componente ale amenajarii peisagere;
» sistem de circulatii pietonale (alei si platforme) din care unele ocazional

carosabile pentru intrefinerea spatiilor plantate si accesul la activitatile
permise;

Indicatori urbanistici:

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0%

Propus: P.O.T.max.= 10%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.=0
Propus: C.U.T.max.= 0,1

Regimul de indltime.

Existent: -
Propus: Regim maxim de iniltime“P”
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H maxim coamai/atic 5,00 m de la CTA
H maxim cornisi 3,00m de la CTA
Se va stabili si o indlfime minimé a constructiilor.

4. Dotirile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilititilor:

Dezvoltarea echipdrii edilitare

Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente; datd fiind intensitatea
circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea drumului este obligatoriu sa fie facutd pentru
a se evita producerea ghetii pe trotuar, este interzisd deversarea apelor meteorice pe domeniul public
sau proprietdtile invecinate, se va asigura captarea §i evacuarea rapidd apelor meteorice in refeaua de

canalizare;
Se vor asigura: alimentarea cu (alimentare cu api, canalizare, alimentare cu gaze, alimentare cu

energie electrica si iluminat stradal) existente, pe cheltuiala dezvoltatorilor/initiatorilor PUZ.
Extinderile de retele sau méririle de capacitate ale acestora intra integral in sarcina investitorului.

Toate strizile si trotuarele vor avea imbracaminte asfaltic si se vor putea dona ciatre Comuna Sanpetru
dupd ce investitia va fi receptionata.

Se vor respecta conditiile impuse prin HCL Sanpetru nr. 139 din 29.11.2022

Autorizatiile de construire se vor putea emite dupi realizarea in prealabil a operatiunilor
reglementate prin documentatia de urbanism cu privire la retelele edilitare (echiparea edilitara
completii), necesare pentru buna deservire a functiunilor propuse.

Zoni verde de folosinti publica. Zvp. va fi amenajati pe cheltuiala initiatorului PUZ , si se va putea
dona catre Comuna Sanpetru dupa ce investitia va fi recepfionata.

Se vor respecta zonele de protectie ale culoarelor electrice, conform legislatiei in vigoare, iar devierea
retelelor tehnico-edilitare se va putea face numai cu avizul administratorilor acestora.

In vederea racordarii la retelele tehnico-edilitare publice se vor respecta zonele de protectie si siguranti
ale acestora, conform legislatiei in vigoare.

In scopul asigurdrii calititii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatitii locuitorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumului public lucrérile de
constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executd in varianta de amplasare
subterani, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare;

Amplasarea constructiilor, amenajarilor si instalatiilor se va putea face la cea mai mica distantd fatd de
retelele edilitare convenitd impreund cu administratorii acestora.

Se interzice scurgerea apelor meteorice pe domeniul public sau pe parcelele invecinate.

Pentru toate constructiile si instalatiile se permite racordarea la retelele edilitare existente si viitoare in
zona studiatd cu avizul administratorilor retelelor respective si cu respectarea normativelor in vigoare;
Amplasarea constructiilor, amenajarilor si instalatiilor se va putea face la cea mai mica distantd fatd de
retelele edilitare convenitd impreund cu administratorii acestora;
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Instalatiile fotovoltaice si de incalzire solard se pot instala atit separat, cit si pe terasele cladirilor, cu
condifia respectérii normelor de siguranti in exploatare conform normelor in vigoare;

Se interzice scurgerea apelor meteorice direct pe domeniul public sau spre vecinétitile imediate;

Se vor respecta normele legale privind siguranta in exploatare a cladirilor i instalatiilor;

Parcajele:
Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:

e Un loc de parcare pentru locuintele cu o suprafata utilda mai micé sau egald cu 100 mp.
e Douad locuri de parcare pentru locuintele cu o suprafati utild mai mare de 100 mp, la care se
adaugd un loc de parcare pentru vizitatori.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelelor, in afara circulatiilor publice.Spatiile
de parcare se vor amenaja numai in interiorul parcelelor, in apropierea accesurilor in cadrul proprietatii si
vor fi dimensionate pentru acoperirea necesarului de locuri de parcare pentru functiunile
propuse..Parcajele si spatiile amenajate pentru gararea autovehiculelor vor respecta distanta de minimum
5,00 m de la ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii este interzisa gararea autovehiculelor de mare
tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,50 tone, autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea
activitatilor de reparatii de intretinere auto.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

Pentru celelalte functiuni/destinatii de dotiiri complementare se va respecta Anexa nr. 5 a HG

525/1996 actualizati, asigurarea locurilor de parcare ficindu-se in incinta proprietatii

Parcajele si spatiile amenajate pentru gararea autovechiculelor populatiei din zona, va respecta distanta de
minimum 5,00m de ferestrele camelor de locuit; in aceste spatii este interzisa gararea autovehiculelor de
mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,50 tone, autobuzele, remorcile, etc., precum si realizarea
activitatilor de reparatii de intretinere auto

Se va respecta Normativul NP 051-2012 privind persoanele cu handicap si Legea 372 din 2005, art.
15, alin. 3, privind amplasarea in viitor a punctelor de incéircare a vehiculelor electrice.

Deseuri menajere

Gestionarea deseurilor trebuie sa se faca in conditiile respectarii prevederilor OUG 78/2000 privind
regimul deseurilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea 426/2001, modificata si completata cu
OUG 61/2006 si aprobata cu Legea 27/2007 privind regimul deseurilor , respectiv colectarea deseurilor
reciclabile, evitarea formarii de stocuri, predarea lor la agenti economici autorizati pentru valorificare si
interzicerea arderii deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.

Se vor respecta prevederile HG 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei
cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase. Se interzice depozitarea de produse sau deseuri in
afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator.

Colectarea si depozitarea deseurilor
Deseurile menajere vor fi colectate selectiv pe categorii de deseuri, in europubele amplasate pe
platforme betonate in interiorul proprietitii, de unde vor fi preluate pentru a fi transportate la
rampa ecologica, pe baza de contract, de citre firme specializate in servicii de salubritate.
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5. Capacititile de transport admise:

Sunt acceptate autoturismele, mijloacele de transport in comun , masinile de interventie in cazuri de
urgenta, masinile de aprovizionare limitate la un tonaj maxim si un orar ulterior specificat. De asemenea
sunt admise in traficul auto motocicletele, vehicule actionate de om; sunt strict interzise vehiculele
tractate pe cale animaliera, cat si vehiculele de peste tonajul maxim admis in zona.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z. :

Conform certificatului de urbanism Nr. 727 din 22.11.2024 in scopul “ELABORARE PUZ - ZONA
DE LOCUINTE UNIFAMILIALE 1ZOLATE SI CUPLATE”
generat de imobilul? inscris in CF nr. 119834 Sanpetru, cad. 119834, in proprietatea numitilor : NEMA

VLAD ~ MIRCEA cota actualid 1/2, TAROPA DAN si TAROPA ADRIANA - LOREDANA cota
actuala 1/2 cu valabilitate pana in 22.11.2026 :

4 Aviz Compania Apa
# Aviz Electrica
# Aviz Distrigaz
¢ Aviz Digi,
€ Aviz Orange
#prevenirea i stingerea incendiilor
@apirarea civild
#protectia mediului
#sinitatea populatiei
4 Aviz unic Consiliul Jud. Bragov — Arhitect Sef;
@ Aviz Gospodirirea Apelor;
SGA Bv Strada Maior Ion Cranta 32, mun. Bragov, jud. Bragov
¢Aviz AN.LF.;
ANIF Calea Feldioarei, nr. 6A, mun. Bragov, jud. Bragov.
¢ Aviz Autoritatea Aeronautici Civili;
Autoritatea Aeronauticd Civild Roména - Sos. Bucuresti-Ploiesti, Nr. 38-40, sector 1, Bucuresti, Roménia, E-mail:
contact(@caa.ro
®Aviz ML AD.R,;
MADR Str. Ecaterina Teodoroiu, nr.38A, Brasov
# Aviz Directia de Culturi By
Directia de Cultura Brasov — Brasov, str. Michael Weiss nr. 22
®HCL de aprobare PUZ;
# Aviz oportunitate
®Aviz M.Ap.N
#Dovada R.U.R.
Studii de specialitate
4 Ridicare Topografica (avizatd OCPI);
4 Documentatie geotehnicd (verificati la cerinta Af) — conf. Normativ NP-074/2022

Se vor intocmi studii de fundamentare cu caracter analitic pentru realizarea investitiei:

* Organizarea circulatiei si transporturilor — acest studiu are ca scop organizarea circulatiei si a
transportului prin care se analizeaza conexiunea UAT-ului la infrastructura teritoriald de transport
(supramunicipald, judeteana, regionald, nationala si internationald), se va analiza infrastructura de
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transport a UAT-ului (circulatii rutiere, feroviare, fluviale, acriene unde este cazul) si propuneri de
ameliorare a infrastructurii de transport existente la nivel de UAT, inclusiv in corelare cu
perspectivele de dezvoltare spatiald si socio-economica.

Accesul va fi dimensionat corespunzitor functiunilor stabilite prin PUZ, pentru a deservi zonele propuse
spre construire, in vederea dezvoltarii unitare si a preludrii traficului generat de cresterea urbana. Avand
in vedere aspectele de nevoie de mobilitate ale noii zone, se vor elabora studii de fundamentare cu
caracter analitic si prospectiy, care sd includa prognoze si scenarii de dezvoltare corelate cu activitatile
din zona studiatd, si cu PUZ-urile invecinate, precum si scenarii de mobilitate menite si justifice
dimensionarea adecvatd a profilurilor stradale interioare si a conexiunilor de acces la refeaua rutierd
existentd. Se va face dovada accesului la parcele printr-un drum dimensionat corespunzétor investitiei,
inclusiv pentru investitiile existente si pentru cele propuse.

* Infrastructura tehnico-edilitari - scopul acestui studiu de fundamentare este analiza structurii,
eficientei si performantei infrastructurii tehnico-edilitare, care va asigura functionarea zonei. In
cadrul analizei situatiei existente vor fi avute in vedere proiectele regionale, judetene, locale de
dezvoltare a infrastructurilor finantate din bugetul local, de stat sau din finantéri nerambursabile
sau alte programe similare; strategiile de dezvoltare sectoriale realizate la nivel judetean sau local.

In cadrul analizei de va avea in vedere delimitarea zonelor fird acces la dotarile de interes public, pe
categorii.

* Studiu de umbrire - insorire si poluare fonica a zonei — acest studiu de fundamentare analizeaza
calitatea locuirii raportata la densitatea constructiilor executate in zond, regim de indltime adopat ,
distante minime si studiu fonic privind nivelul de zgomot creat de aglomerare si ocolitoare.

Se va elabora un studiu privind imbunititirea performantei energetice la nivel urban si stabilirea
unor elemente de inovare solutii de tip smart city - scopul studiului de fundamentare este analiza
capacititii de imbuniititire a performantei energetice la nivel urban si de adoptare a unor solutii de
tip smart city precum si aplicarea Legea privind performanta energetici 372/2005 republicata .
Analiza criticd a situatiei existente va urmiri urmitoarele aspecte care se vor corela cu
documentatiile strategice in domeniu, aprobate la nivel local (Strategia smart city, PAEDC, PAL
etc); eficientizarea energetica a fondului construit, tehnologii inteligente in cadrul infrastructurii de
servicii publice, infrastructuri de circulatie si comunicatie inteligente, tehnologii inteligente in
procesul de management al infrastructurilor tehnico-edilitare, mediu de afaceri inteligent, si
pregatirii unui mediu de afaceri inteligent.

. Se va impune respectarea Legii 372/2005 republicati si actualizati privind performanta
energetica a clidirilor si metodologia de calcul a performantei energetice a cladirilor, indicativ MC
001/2006 ( standardul nZEB fiind obligatoriu )

Noul PUZ va fi corelat cu documentatiile de urbanism aprobate anterior si va analiza integrarea
functiunilor in contextul zonei (acces, vecinititi,zone de protectie sanitari). Accesul se va
dimensiona in conformitate cu traficul preconizat.

Documentatia de urbanism va fi prezentati si in format electronic , plansa de reglementari

urbanistice si plansa de ilustrare urbanistici pe suport dwg/dxf si pe suport GIS.
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Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin planul de urbanism zonal, conform
avizului de oportunitate prevdzut la art. 32 alin. (3) din Lege, evidentiazd categoriile de costuri ce vor fi
suportate de investitorii privati §i categoriile de costuri ce vor cddea in sarcina autoritdtii publice locale,
precum si etapizarea realizdrii investitiilor.

Indeplinirea Planului de actiune dupd aprobare si avizare PUZ:

Se va realiza in primd fazd parcelarea drumului cu categoria de folosinta drum §i prezentarea dovezii
echipdrii tehnico-edilitare a parcelelor (loturilor), pentru aceasta se va elibera certificat de urbanism in
vederea parceldrii lotului/loturilor de drum conform procedurii de urbanizare prezentate in RLU,
urmdnd ca parcelarea in parcele construibile si emiterea autorizatiei de construire sd se execute dupd
indeplinirea celor mai sus mentionate.

Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de investitor/initiator PUZ.

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce deriva din procedurile specifice de informare si consultare a
publicului:

Informarea §i consultarea publicului cu privire la propunerile PUZ-ului se fac inainte de transmiterea
documentatiei pe circuitul tehnic de avizare, conform Ordinului nr. 2.701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare §i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului §i de urbanism, astfel:

Se vor identifica si notifica proprietarii terenurilor direct afectati de propunerile P.U.Z.;

Se vor pune la dispozitia publicului spre consultare documentele aferente propunerilor P.U.Z., prin afisare
la sediul primariei;

Se va afisa anuntul pe panouri rezistente la intemperii, cu caracteristici stabilite prin procedurile
specifice, in loc vizibil la parcela care a generat intentia elaboririi P.U.Z.

Elaborarea PUZ se va face prin informarea si consultarea publicului — obligatoriu — in urmatoarele etape:
a) etapa pregétitoare — anuntarea intentiei de elaborare;

b) etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare;

¢) etapa elaborérii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;

d) elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorilor si care se supune procedurii de
transparentd decizionala.

Obligatia de informare a publicului se comunica prin Certificatul de urbanism sau, dupa caz, prin Avizul
de oportunitate aferent PUZ-ului initiat de investitori persoane fizice ori juridice si se deruleazi cu
respectarea urmétoarelor etape si conform graficului intocmit de cétre personalul responsabil al Primdriei:

Documentul de planificare a procesului de informare si consultare a publicului in baza ciiruia se
desfasoara procesul de participare trebuie si cuprindi cel putin urmitoarele informatii:
a) identificarea partilor interesate, persoane fizice sau juridice, institutii publice care pot fi afectate de
prevederile propuse prin planul de urbanism sau amenajare a teritoriului;
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b) modalitatea prin care vor fi anuntati cei interesati si cei potential afectati referitor la initierea procesului
de elaborare a planului de urbanism sau amenajare a teritoriului si de schimbarile propuse;

¢) modalitatea prin care li se va oferi ocazia celor afectati sau interesati de a discuta propunerea cu
initiatorul si proiectantulsi de a-si exprima rezerve, a formula observatii sau a sesiza probleme legate de
propunerile din planul de urbanism sau amenajare a teritoriului, inainte de supunerea spre avizare
autorititilor competente;

d) calendarul propus de initiator pentru indeplinirea obligatiilor de informare si consultare a publicului;

e) datele de contact ale reprezentantului proiectantului, responsabil cu informarea si consultarea
publicului.

Documentul de planificare se intocmeste pentru fiecare documentatie de urbanism in parte tindnd
cont de etapele de elaborare si de prevederile contractului incheiat intre beneficiarul planului i
elaborator ( proiectant).

ETAPA 1 - INFORMAREA cu privire la intentia de elaborare a PUZ se va face de cétre Primérie, la
initiativa investitorului privat, prin urméitoarele metode:

Afisarea anuntului la sediul Primdriei, in spatiul special amenajat, deschis cetétenilor, de cétre
persoana responsabild cu informarea si consultarea publicului;

Publicarea anuntului pe pagina proprie de internet a primériei www.primaria-sanpetru.ro

In functie de impactul estimat al PUZ (suprafata studiati, modificari propuse, specificul investitiei
ce a generat elaborarea documentatiei), pentru argumentarea unor obiective ale planului sau pentru
identificarea si evaluarea unor posibile opinii si interese divergente, in vederea determinarii
oportunitétii planului in interes public, investitorul privat va proceda la:

e anunfarea proprietarilor din zona,

o afisarea anuntului in zona de studiu preconizatd pe panouri conforme cu modelele din
anexa 1,

» Iinstiintarea Primériei de actiunile intreprinse.

In functie de complexitatea obiectivelor propuse si impactul estimat al PUZ, pentru identificarea
oportunitatii planului in interes public, Primaria va organiza dezbateri publice referitoare la intentia de
elaborare, intdlniri cu locuitorii din zond, publicarea anuntului pe posturile de radio si televiziune,
evenimente si/sau expozitii cu harti, planuri, schite, tabele, grafice, precum si alte materiale.

Continutul anunfului:

prezentarea succintd a argumentdrii intenfiei de elaborare a PUZ si a obiectivelor principale ale
acestuia in corelare cu prevederile PUG;

numele si datele de contact ale persoanei responsabile, reprezentant al proiectantului, si persoanei
responsabile din cadrul Primdriei cu informarea si consultarea publicului, care va prelua
observatiile, recomandarile si propunerile transmise;

perioada in care pot fi transmise comentarii, observatii si propuneri sau exprimate nevoi — minim
10 zile de la data publicérii anuntului;

data la care va fi publicat raspunsul la observatiile transmise in aceasté perioadd, pe pagina proprie
de internet a Primériei www.primaria-sanpetru.ro si la sediul Primariei, str. Republicii nr. 655, in
maxim 10 zile lucritoare de la data limita stabilitd pentru primirea lor.
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Anunturile vor fi mentinute pe toata perioada in care pot fi transmise observatii §i propuneri.

ETAPA II. IMPLICAREA PUBLICULUI IN ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR
Pe parcursul elabordrii documentatiei de PUZ se va realiza consultarea publicului asupra evolutiei
propunerilor, argumentarea beneficiilor aduse in interes public, pentru a preintdmpina eventuale
dezacorduri sau contestari.

Informarea si consultarea publicului cu privire la propunerile din PUZ se fac inainte de
transmiterea documentatiei pe circuitul tehnic de avizare.

a) INFORMAREA publicului de catre Primirie cu privire la propunerile elaborate se va face
simultan, prin urmétoarele metode:

o Publicd pe toatd perioada consultirilor, pe propria pagind de internet anuntul cu privire la
posibilitatea, modul si perioada, locul si orarul in care se pot consulta documentele si transmite
observatii la sediul Primdriei, in termen de 15 zile calendaristice de la data anuntului, precum si
obiectivele, data, locul de desfasurare, ora de incepere si durata estimaté pentru fiecare metoda de
consultare;

o Afigeazd anuntul la sediul propriu;

e Afigeaza anuntul, cu caracteristicile stabilite prin prezentul regulament, pe panouri rezistente la
intemperii, amplasate in cel putin 3 locuri vizibile pe teritoriul zonei studiate;

o Identific si notificd proprietarii ale caror imobile vor fi direct afectate de propunerile PUZ;

o Investitorul privat initiator al PUZ afiseazd anunful, cu caracteristicile stabilite prin prezentul
regulament, in loc vizibil pe parcela care a generat elaborarea PUZ.

Depune la sediul Primadriei propunerile elaborate, anuntul cu caracteristicile stabilite prin prezentul
regulament, In vederea publicérii pe pagina de internet a primériei www.primaria-sanpetru.ro si afisarea
la sediul propriu.

In functie de complexitatea sau impactul estimat al propunerilor PUZ, primaria responsabild cu aprobarea
acestuia informeaza publicul prin: expozitii in zond, emisiuni TV, radio, anunturi in presa

2. IMPLICAREA PUBLICULUI §N ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR
Pe parcursul elabordrii documentatiei de PUZ se va realiza consultarea publicului asupra evolutiei
propunerilor, argumentarea beneficiilor aduse in interes public, pentru a preintdmpina eventuale
dezacorduri sau contestari.

Informarea si consultarea publicului cu privire la propunerile din PUZ se fac inainte de transmiterea
documentatiei pe circuitul tehnic de avizare.

a) INFORMAREA publicului de citre Primarie cu privire la propunerile elaborate se va face
simultan, prin urmétoarele metode:

o Publicd pe toatd perioada consultarilor, pe propria pagina de internet www.sanpetru.ro, anuntul cu
privire la posibilitatea, modul si perioada, locul si orarul in care se pot consulta documentele si
transmite observatii la sediul Primdriei, in termen de 15 zile calendaristice de la data anuntului,
precum si obiectivele, data, locul de desfdsurare, ora de incepere si durata estimata pentru fiecare
metoda de consultare;

Page 15 of 18



Romania — Judetul Brasov

‘.“E;A. A

. COMUNA SANPETRU
PRIMARIA Tel: 0268 360 028 / Fax: 0268 360 118
C?MUNEI Str. Republicii, Nr. 655, CUI 4777175
SANPETRU contact@primaria-sanpetru.ro

WWw.primaria-sanpetru.ro

o Afigeaza anuntul la sediul propriu;

o Afiseaza anunful, cu caracteristicile stabilite prin prezentul regulament, pe panouri rezistente la
intemperii, amplasate in cel putin 3 locuri vizibile pe teritoriul zonei studiate;

o Identificd si notifica proprietarii ale caror imobile vor fi direct afectate de propunerile PUZ;

e Investitorul privat initiator al PUZ afiseazd anuntul, cu caracteristicile stabilite prin prezentul
regulament, in loc vizibil pe parcela care a generat elaborarea PUZ.

Depune la sediul Primariei propunerile elaborate si anuntul cu caracteristicile stabilite prin prezentul
regulament, in vederea publicérii pe pagina de internet a primariei www.primaria-sanpetru.ro si afisarea
la sediul propriu.

In functie de complexitatea sau impactul estimat al propunerilor PUZ, priméria responsabild cu aprobarea
acestuia informeaz publicul prin: expozitii in zona, emisiuni TV, radio, anunturi in presa locald etc.

b) CONSULTAREA publicului de catre Primirie asupra propunerilor preliminare va include
urmétoarele activitati:

e Punerea la dispozitia publicului a documentelor aferente propunerilor PUZ, inclusiv materiale
explicative scrise si desenate, precum si documentele ce au stat la baza primei variante a
propunerilor (certificatul de urbanism, avizul prealabil de oportunitate), cu explicatii intr-un
limbaj nontehnic, pe durata a cel putin 15 zile calendaristice, la sediul Primariei, in biroul dedicat
activitdtii de urbanism, si asigurarea preludrii observatiilor de la cetéteni;

o In functie de complexitatea sau impactul estimat al propunerilor PUZ, primaria responsabild cu
aprobarea acestuia consultd publicul prin: dezbateri publice, interviuri de grup, grupuri
consultative pe domenii sau pe anumite categorii de public; organizeazi ateliere de lucru, audieri
publice, intilniri etc.

Etapa finald- 1nainte de etapa aprobarii PUZ se va depune documentatia completd cu toate avizele
obtinute in vederea verificarii si elaborérii raportului de informare si consultare a publicului .

o Se va comunica posibilitatea de consultare a documentatiei, iar termenul pentru transmiterea
observatiilor de cétre public este de 20 zile calendaristice. Diseminarea rezultatelor si publicarea
acestora se vor face pe site-ul Primdriei §i afisarea la sediu a observatiilor primite i a
raspunsurilor argumentate, in termen de 20 zile de la incheierea consultirii si elaborarea
Raportului

c) DISEMINAREA REZULTATELOR  INFORMARII SI CONSULTARII
Primaria informeaza publicul cu privire la rezultatele consultarii prin publicarea pe pagina proprie de
internet www.primaria-sanpetru.ro si afiseaza la sediul propriu, in spatiile special amenajate, deschise
cetdtenilor, observatiile si sugestiile publicului asupra propunerilor preliminare si raspunsul la acestea, in
termen de 15 zile de la incheierea perioadei de consultare.

Primaéria informeaza in scris proprietarii ale cdror imobile sunt direct afectate de propunerile PUZ si care
au transmis opinii, cu privire la observatiile primite si rispunsul argumentat la acestea.

In vederea aprobarii PUZ, in scopul tundamentirii deciziei consiliului local, responsabilul cu activitatea
de urbanism asigurd elaborarea raportului consultirii publicului referitor la opiniile colectate,
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rdspunsurile date si argumentarea lor. In vederea fundamentirii tehnice a deciziei, Priméria sau Consiliul
Local pot solicita opinia unor experti atestati sau a unor asociatii profesionale din domeniu.

3. IMPLICAREA PUBLICULUI iN ETAPA APROBARII PLANULUI
Informarea si consultarea publicului in etapa aprobarii se face conform Legii nr. 52/2003 privind
transparenta decizionald in administratia publicd, cu completirile ulterioare, si conform Legii nr.
544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public, cu modificarile si completirile ulterioare.

4. IMPLICAREA PUBLICULUI IN MONITORIZAREA IMPLEMENTARII PUZ
Informatiile continute in PUZ si RLU aferent (plansa de Reglementari si restrictiile instituite in zon3)
reprezintd informatii de interes public si vor fi puse la dispozitie prin publicare pe pagina proprie de
internet www.primaria-sanpetru.ro si vor fi eliberate la cerere, conform Legii nr. 544/2001 privind liberul
acces la informatiile de interes public.Monitorizarea implementarii PUZ constd in afisarea informatiile
din PUZ si RLU (planse de reglementdri, restrictii) care sunt puse la dispozitia publicului pe
www.sanpetru.ro si la sediul Primariei, eliberate la cerere conform Legii 544/2001.

Aprobarea PUZ se face ulterior obtinerii acordurilor si avizelor, prin Hotararea Consiliului Local (daci
legea nu prevede altfel), avand la bazd documentatia PUZ — versiunea finald, in care au fost incluse
observatiile, recomandérile provenite din avize si acorduri. Actul scris de aprobare a PUZ si
Regulamentului Local de Urbanism aferent acestuia este Hotdrarea Consiliului Local (dacd legea nu
prevede alte situatii).

Durata de valabilitate a PUZ-urilor se stabileste prin Hotarare a Consiliului Local (HCL) de aprobare a
acestora In raport cu scopul elaboririi sau cu complexitatea obiectivelor de investifii care le-au generat.
Este obligatorie includerea in HCL a termenului de valabilitate al PUZ-ului.

REDACTAREA FINALA A DOCUMENTATIEI PUZ (PUZ FINAL) SI PREDAREA BAZEI DE
DATE GIS

PUZ va fi definitivat prin introducerea observatiilor din acorduri si avize. Elaborarea PUZ in format GIS ,
predarea bazei de date GIS aferentd PUZ se va realiza in corelare cu Ordinul nr. 904 din 15 mai 2023
privind modificarea si completarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, si
aprobate prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016, Anexa nr. 5 la normele metodologice - Norme tehnice
pentru realizarea seturilor de date spatiale aferente documentatiilor de urbanism.

NOTA

€ Dovada radierii din CF a mentiunii ,,imobil inregistrat in planul cadastral firi localizare certd”
Imobilul este inscris in evidentele de cadastru si carte funciard cu mentiunea ,Imobil inregistrat in
planul cadastral fard localizare certa din cauza lipsei planului parcelar”, conform art. 75 din
Regulamentul din 2023 de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara:

(5)Persoana autorizatd informeaza proprietarul cu privire la consecinfele ulterioare ale lipsei planului
parcelar, respectiv posibilitatea schimbérii amplasamentului ocupat in prezent, modificarea geometriei,
modificarea dimensiunilor laturilor si a suprafetei iar proprietarul semneazi declaratia care ulterior se
semneaza si de citre persoana autorizata.
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(6)Mentiunea "Imobil inregistrat in planul cadastral fard localizare certd din cauza lipsei planului
parcelar" se radiaza 1n baza referatului intocmit de inspector si aprobat de inginerul-sef:

a)dupd receptia planului parcelar de catre oficiul teritorial;

b)dupa inscrierea in sistemul integrat de cadastru si carte funciard a tuturor imobilelor dintr-o tarla, in
conditiile prevazute la alin. (3);

c)la inscrierea in sistemul integrat de cadastru si carte funciard a constructiilor in cazul imobilelor care au
trecut din extravilan in intravilan.

Aceastd mentiune ,,Imobil inregistrat in planul cadastral firi localizare certd din cauza
lipsei planului parcelar”, semnaleazi ci amplasamentul, geometria si dimensiunile terenului nu
sunt garantate pini la intocmirea §i receptia planului parcelar ori pani la una dintre situatiile
previzute la art. 75 alin. (6), existiand riscul modificarii ulterioare a pozitiei si limitelor proprietatii.
Astfel, aprobarea documentatiei PUZ este conditionati de radierea acestei mentiuni din cartea
funciara, prin receptia planului parcelar sau in conditiile previzute la art. 75 alin. (6) din
Regulamentul ANCPI 2023.”

Avizul de oportunitate nu obligi autoritatea publici locald implicit la aprobarile ulterioare ale
documentatiilor de urbanism.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului de
urbanism nr. 727 din 22.11.2024, emis de Priméria comunei Sanpetru .

Achitat taxa de 150,00 lei, conform chitantei nr. 5062 din 15.04.2025.
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin-pestd la datade ......20. %! St i "
Intocmit,
Responsabil Urbanism

Inspector princip.
Ing.Ana-Barbu Genti

[
1) Numele §i prenumele solicitantului:
- persoand fizic3; sau - reprezentant al firmei (persoana juridicd), cu precizarea denumirii acesteia, precum si a calitatii
solicitantului in cadrul firmei.
2) Adresa solicitantului:
- pentru persoani fizicd se completeazi cu date privind domiciliul acesteia; - pentru persoana juridicd se completeaza
cu date privind sediul social al firmei.
3) Denumirea investitiei/operatiunii propuse.
4) Date de identificare ale imobilului - teren si/sau constructii - conform certificatului de urbanism emis in care este
solicitatd obtinerea avizului de oportunitate.
5) Una sau mai multe piese desenate ce confin plan topografic/cadastral actualizat, furnizat de oficiile de cadastru si
publicitate imobiliard, cu delimitarea zonei de studiu a P.U.Z.
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’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV Nr. cerere 63670
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov Ziua 02
' Luna 04
# - 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

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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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

104684

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
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Intocmire P.UZ. — Zonid de locuinte

2260R. Sanpetru, jud. Brasov unifamiliale izolate si cuplate
GSQ 34/2018 jud. Brasov, com. Sanpetru, f.s., f.n.,, nr. cad.
" 119834

Nr. proiect: 6-23-35

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. Sanpetru, 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 intocmirii 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. 4721 alin. 1;
o 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.

3



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. — ,Construire ansamblu de locuinte P+8E”
avizat cu A.U. nr. 20/13.02.2008;

- 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;

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,Modificare P.U.Z. din ansamblu de
locuinte individuale cu dotari complementare in locuinte colective” aprobat cu H.C.L. nr.
70/31.07.2025;

- 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. — ,Ansamblu de locuinte individuale
S+P+M” aprobat cu H.C.L. nr. 31/29.03.2006;

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. modificator — ,Construire ansamblu de
locuinte si functiuni complementare” aprobat cu H.C.L. nr. 56/25.06.2009;

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. ,Ansamblu de locuinte colective D+P+10E
si dotari - elaborare P.U.Z. modificator — schimbare regim de inaltime” aprobat cu H.C.L. nr.
150/30.09.2021;

> 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 zon&, in apropierea amplasamentului studiat, au fost aprobate planurile
urbanistice zonale mentionate mai sus. in urma aprobarii acestor documentatii de urbanism
s-au edificat constructii cu destinatia de locuinte.

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



2, Stadiul actual al dezvoltarii

21. 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
intr-o continua dezvoltare, insa in prezent ponderea cea mai mare o reprezinta terenul
neconstruit.

2.2. incadrarea in 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 in 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 distanta 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 sa poatd 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 studiatad 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 suprafata 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.

» 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.

» Aspecte calitative ale fondului construit
Constructiile din vecinatate au fost executate dupa anul 2012 si se afla intr-o stare
relativ buna.

» 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 in 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)

o Apa
Conform avizului nr. 880/09.05.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de apa potabila.



o Canalizare

Conform avizului nr. 880/09.05.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona nu
exista retea de canalizare.

Mentiune: Primaria Brasov are in intentie extinderea retelei de canalizare menajera
pe str. Narciselor, pana in zona ocolitoarei Brasov, obiectiv aflat in prezent la faza intocmire
PT.

J Gaze naturale
Conform avizului nr. 74389/321213128/23.07.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona reglementata nu exista retea de distributie gaze naturale.

o Energie electrica
In zona reglementata exista retea de energie electrica.

J Telecomunicatii
Conform avizului nr. AFO061944/29784/27652/29.07.2025 emis de S.C. Orange
Romania S.A., prin proiectul propus, nu este afectat traseul Orange.

2.7. Probleme de mediu

> Evidentierea riscurilor naturale si antropice
In vecinatatea amplasamentului, pe o distanta de 1000m nu se regasesc obiective
cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

> 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 in 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 doua 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 utilda mai mica sau egala cu 100 mp, 2 locuri de
parcare la o suprafata utila 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:

J ZL1 - Zona de locuinte individuale izolate
J ZL2 - Zona de locuinte individuale cuplate
. ZV — Zona spatii verzi publice

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



3.4.2. Bilant teritorial al zonei reglementate

Existent
cr:‘lrrt Zone functionale fuor/:ctzig::Ia Su:)r::)f)ata reg:/;:lzrr‘:ata
1 | Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan 100 8739 100.00
Total 100.00 8739 100.00
Propus
Nr. . % zona Suprafata % zona
crt. Zone functionale functionala (mp) reglementata
1 Zong de subzona aferenta constructiilor 30.00 1431.9
2 i nlgi%?ér:lt; e subzona aferenta spatiilor verzi private 40.00 1909.2
3 izolate (ZL1) | subzona aferenta circulatiilor private 30.00 1431.9
Total zona de locuinte individuale izolate (ZL1) 100.00 4773 54.62
4 Zona de subzona aferenta constructiilor 30.00 436.8
5 i nlgi(\:/lijcllr;t; e subzona aferenta spatiilor verzi private 40.00 582.4
6 cuplate (ZL2) | subzona aferenta circulatiilor private 30.00 436.8
Total zona de locuinte individuale cuplate (ZL2) 100.00 1456 16.66
7 | Zona circulatie alee privata (ZCP) 100.00 1623 18.57
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

3.4.3. 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.U.T.max.=0
Propus: C.U.T.max.=0,8

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. (S/D)P+1 (M*) Cu Hmax. comisa = 7,00 m faté de CTA,
Hmax. coams = 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

Zone verzi private si spatii verzi publice:

Se prevad minimum 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10

Vor fi prevazute zone verzi si spatii verzi amenjate de minim 40% zone verzi private
pentru zonele de locuinte dar nu mai putin de 20 mp/locuitor.

Suprafatele de teren prevazute ca spatii verzi, nu pot fi stramutate, diminuate sau
supuse schimbarii de destinatie, in conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 114/2007.

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

> Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii
instalatiilor de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune, dezvoltari ale retelelor
de distributie din zona, modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie
existente, etc.)

Conform avizului nr. 880/09.05.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de apa potabila.

Alimentarea cu apa potabila a constructiilor ce se vor edifica in zona studiata se
poate face dintr-o noua retea de distributie, ce se va racorda la conducta de apa HDPE De
160 mm existenta in zona.

> Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului nr. 880/09.05.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona nu
exista retea de canalizare.

Mentiune: Primaria Brasov are in intentie extinderea retelei de canalizare menajera
pe str. Narciselor, pana in zona ocolitoarei Brasov, obiectiv aflat in prezent la faza intocmire
PT.

> Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum electric,
propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri de linii
electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului public,
etc.)
in zona reglementata exista retea de energie electrica, la care imobilele propuse se
vor racorda.

> Telecomunicatii:  extinderea liniilor de telecomunicatii, noi
amplasamente pentru oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV,
etc.

Conform avizului nr. AFO061944/29784/27652/29.07.2025 emis de S.C. Orange
Romania S.A., prin proiectul propus, nu este afectat traseul Orange.
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> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor
existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze
naturale, etc.

Conform avizului nr. 74389/321213128/23.07.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona reglementata nu exista retea de distributie gaze naturale.

Se propune incalzirea imobilelor prin centrale electrice proprii.

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

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 accidentalda 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 instréinarii 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.

Gestionarea deseurilor trebuie sa se faca in conditiile respectarii prevederilor OUG
78/2000 privind regimul deseurilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea
426/2001, modificata si completatd cu OUG 61/2006 si aprobata cu Legea 27/2007 privind
regimul deseurilor, respectiv colectarea deseurilor reciclabile, evitarea formarii de stocuri,
predarea lor la agenti economici autorizati pentru valorificare si interzicerea arderii
deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.

Se vor respecta prevederile HG 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si
pentru aprobarea listei cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase. Se interzice
depozitarea de produse sau deseuri in afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator.
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3.7. Obiective de utilitate publica

. Tipul de proprietate a terenurilor

Terenul reglementat, in suprafata 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 legisiatiek-n; vigoare,
inclusiv Cod Civil. '
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S.R.L. Intocmire P.UZ. - Zond de locuinte
. Sénpetru, jud. Brasov unifamiliale izolate si cuplate
34/2018 jud. Brasov, com. Sanpetru, f.s., f.n., nr. cad.
119834
Nr. proiect: 6-23-35

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

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

Initiator: Taropa Dan

Amplasament: jud. Brasov com. Sanpetru, 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

Introducere
Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z.
reprezintd piesa de baza in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — Zona de locuinte
unifamiliale izolate si cuplate, acesta intarind si detaliind reglementarile din piesele
desenate. Astfel, el cuprinde si detaliazéd prevederile referitoare la modul concret de
utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor
construite, amenajarilor si plantatiilor pe zone.

l. Dispozitii generale

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U.)

R.L.U. are rolul de a detalia sub forma de prescriptii (permisivitati si restrictii)
reglementarile P.U.Z. ce sunt obligatorii pentru intreg teritoriul reglementat.

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se
aplica direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrarii lor
viitoare, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului
de urbanism. Toate restrictiile impuse se fac publice de catre Autoritatea Publica Locala,
prin publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 48" alin. 5 din Legea 350/2001, si prin
transmiterea hotararii insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. catre oficiul de
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cadastru si publicitate imobiliara in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor
inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 47”1, alin. 2 din
Legea 350/2001.

R.L.U. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor care nu
sunt limitative si nu pot face derogari de la normative sau legi. R.L.U. se constituie in act de
autoritate al Administratiei Publice Locale.

Conform art. 35 din Ordinul nr. 839/2009 alin. 3, in lipsa reglementarilor din
documentatiile de urbanism, in certificatul de urbanism se inscriu informatiile cunoscute de
emitent la data solicitarii depuse, extrase din Regulamentul General de Urbanism - RGU -
aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996.

Pentru orice speta care nu este reglementata in prezentul regulament se aplica
prevederile H.G. nr. 525/1996.

Toate restrictiile si conditiile din prezentul regulament limiteaza modul de construire
cu scopul de a proteja urmatoarele drepturi fundamentale: dreptul la mediu sanatos, dreptul
de proprietate privata, viata intima, familiala si privata in conformitate cu legislatia actuala.

Prin legislatie, conform prezentului regulament, se intelege oricare din urmatoarele:
Legi, Ordine de Ministru, Hotaréri de Consiliu Local, Normative, Hotarari de Guvern,
Constitutie.

Prin prezentul regulament se considera ca o cladire/un material se incadreaza in
cladiri/materiale permise daca respecta legislatia in vigoare.

2, Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a intocmit potrivit Ghidului de aplicare al
.,Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000,
cu respectarea legislatiei in vigoare:
Leqislatia specifica:
e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr.
176/N/16.08.2000
e 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.
e Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991)
republicata si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
e Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei (nr. 119/2014)
e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata
e Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea
O.G. nr. 43/1997)
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e STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor

e Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017)

e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

e Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor

e Legea nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de
publicitate

Legislatia complementara:
e Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata
e 0.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ
e Codul Civil
e Legea contenciosului administrativ (nr. 554/2004) actualizata

3. Domeniul de aplicare

Dreptul de construire se acorda potrivit prevederilor legale, cu respectarea
documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale de urbanism aferente.

Regulamentul Local de Urbanism aferent planului urbanistic zonal, cuprinde si
detaliazé prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor,
materiale si culori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile arhitectural-urbanistice ale
acestora.

In acest sens prezentul R.L.U. se aplicd pe terenul studiat si reglementat, situat in
extravilanul comunei Sénpetru inscris in C.F. nr. 119834 nr. cad. 119834 in suprafata de
8739 mp.

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 in 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);

Il Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit
Art. 1. Terenuri agricole in extravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din extravilan nu este
permisa (exceptie fac amenajarile si constructile prevazute in Legea nr. 50/1991 art. 23,
alin. 4).

Art. 2. Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.
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Prin autorizatia de construire, imobilele situate in intravilan se scot definitiv si
temporar din circuitul agricol (conform Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996).

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public
Art. 1. Expunerea la riscuri naturale

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

Amplasamentul studiat se afla la o distanta de aproximativ 100 m de Timisul Sec.si
conform hartilor de risc la inundatii, terenul nu este inundabil.

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice

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

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 (Legea 137/1995).

Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatji
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei. Functiunea propusa prin
prezenta documentatie este compatibila cu functiunile existente in zona.

Art. 5. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecarei parcele rezultate, dupa
trasarea topografica si intocmirea fisei bunului imobil (FBI), dupa formulele:

a)  P.OT. =100 (%)
Sp
b) CUT. =4
Sp
in care:
e P.O.T. = procentul de ocupare al terenului

e C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului

e Sc = suprafata construita la sol a cladirii

e Sd = suprafata desfasurata a cladirii

e Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisa in cadastru).

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max.= 0%
Propus: P.O.T.max.= 30%
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Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.=0
Propus: C.U.T.max.=0,8

Art. 6.Circulatia terenurilor

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

Terenurile ocupate de RED proiectate la faza P.U.Z. se vor delimita si se vor trece in
domeniul public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza D.T.A.C.)
conform planului vizat de SDEE Brasov.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale (art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul nr.
119/2014):

(1)  Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa& asigure insorirea
acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din
cladire si din locuintele invecinate;

(2)  In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta
dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai
inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin.
(1).

Nota: Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent
pe fata zidului in care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului,
pana la linia de hotar. Distanta si in cazul lucrarilor neparalele, se masoara perpendicular,
de la punctul cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta linie.

Construirea cladirilor se permite in limita edificabilului, iat distantele dintre acestea
vor trebui sa asigure normele sanitare de insorire si ventilatie pentru a nu se prejudicia
reciproc.

La faza D.T.A.C., locuintele proiectate nu vor avea dormitoarele orientate spre nord.

Art. 2. Amplasarea fata de drumurile publice

in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului (conform
0O.G. nr. 43/1997):

a) constructii si instalatjii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, {itei
sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori
alte instalatii sau constructii de acest gen.

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament

in sensul prezentului regulament si Regulamentului General de Urbanism,
aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat.

Retragerea minima a constructiilor fata de caile de circulatie este de:

> min 3,50 m pentru profilele transversale tip 2 si tip 3.
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Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri si retragerile minime fata de limitele de proprietate.

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

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea
cladirii mai inalte, masurata la cornisa in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decét 3,50
m.

Retragerile minime se vor inscrie in certificatul de urbanism emis la faza urmatoare
de proiectare.

Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulatii
interioare.

Edificabilul parcelei:

Amplasarea cladirilor fata de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca
instrument urbanistic de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este
permisa amplasarea cladirii. Acesta nu reprezinta suprafata construitd la sol a cladirii
propuse a se realiza, ci limitele in care trebuie sa se inscrie cladirea cu respectarea P.O.T.-
ului admis.

Amenajabilul parcelei:
Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsa intre suprafata construita la
sol a cladirii si limitele parcelei.
Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:
a) instalatii si echipamente edilitare (racorduri si bransamente la retelele edilitare);
b) imprejmuirile parcelei;
c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;
d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;
€) zone plantate;
f) platforme destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
g) anexe cu respectarea urmatoarelor conditii cumulative:
- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 10% din suprafata
parcelei
- sanu depaseasca P.O.T.-ul parcelei
- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20m (H parter)
- sarespecte Codul Civil
Cladirile vor respecta intre ele distante mai mari decét inaltimea maxima a clei mai
inalte dintre ele.
Se vor respecta zonele de protectie ale culoarelor electrice, conform legislatiei in
vigoare, iar devierea retelelor tehnico-edilitare se va putea face numai cu avizul
administratorilor acestora.
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Amplasarea constructiilor trebuie sa respecte normele de siguranta la incendiu,
asigurand distante corespunzatoare pentru a preveni propagarea focului de la o cladire la
alta si pentru a facilita accesul echipelor de interventie, conform normativelor in vigoare la
data solicitarii autorizatiei de construire.

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 1. Accese carosabile

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor si vor fi 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.

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 doua 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 carosabilda 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;

Caile exterioare de acces si circulatie la constructile propuse vor avea
imbracamintea destinata traficului greu. Acestea sunt propuse astfel incat sa permita
accesul autospecialelor serviciilor pentru situatii de urgenta pe minimum doua (2) laturi a
fiecarei cladiri propuse.

Se vor asigura:
- declivitati acceptabile pentru arterele de circulatie propuse;
- buna scurgere a apelor de suprafata;
- sa se asigure un ansamblu coerent de strazi carosabile, trotuare, zone verzi, rezolvate
in plan si pe verticald, in conditii de eficienta si estetica.
Sunt acceptate autoturismele, mijloacele de transport in comun, masinile de interventie
in cazuri de urgenta, masinile de aprovizionare limitate la un tonaj maxim si un orar ulterior
specificat. De asemenea sunt admise in traficul auto motocicletele, vehicule actionate de om;
sunt strict interzise vehicule tractate pe cale animaliera, cat si vehicule de peste tonajul
maxim admis in zona.

Nota: Costurile aferente realizarii drumurilor private vor fi suportate de investitor, iar
costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de catre autoritatea publica locala.
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Art. 2. Accesele pietonale

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

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca latime, in conformitate cu
destinatia constructiilor. Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat sa permita
circulatia lejera catre toate intrarile si iesirile din cladiri si circulatia persoanelor cu handicap
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi 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.

Autorizatia de construire se va elibera doar dupa asigurarea terenului necesar
modernizarii drumului (dezlipire si trecere in domeniul public).

Costurile aferente amenaijarii acceselor vor fi suportate de catre proprietarii tabulari
ai terenului ce face obiectul prezentei documentatii.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare, avand o latime minima de 1,50
m.

Se vor utiliza materiale permeabile pentru zonele destinate parcajelor si pentru alte
suprafete care permit utilizarea acestui tip de materiale (cai pietonale, platforme, etc.)

Costurile aferente amenaijarii acceselor vor fi suportate de catre proprietarii tabulari
ai terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii.

5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale
investitorilor interesati sau ale furnizorilor de utilitati, este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil,
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente de catre
investitorii interesati.

Se interzice evacuare ape uzate neepurat sau insuficient epurate in apele de
suprafata, pe sol sau acviferul freatic, atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea in functiune a acestora.

Constructiile propuse vor fi date in folosintd concomitent cu racordarea la retelele
centralizate de alimentare cu apa si canalizare menajera conform legislatiei in vigoare.

> Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii
instalatiilor de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune, dezvoltari ale retelelor
de distributie din zona, modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie
existente, etc.)

Conform avizului nr. 880/09.05.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de apa potabila.

Alimentarea cu apa potabila a constructiilor ce se vor edifica in zona studiata se
poate face dintr-o noua retea de distributie, ce se va racorda la conducta de apa HDPE De
160 mm existenta in zona.
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> Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului nr. 880/09.05.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona nu
exista retea de canalizare.

Mentiune: Primaria Brasov are in intentie extinderea retelei de canalizare menajera
pe str. Narciselor, pana in zona ocolitoarei Brasov, obiectiv aflat in prezent la faza intocmire
PT.

» Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum electric,
propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri de linii
electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului public,
etc.)

in zona reglementat& exista retea de energie electrica, la care imobilele propuse se
vor racorda.

> Telecomunicatii:  extinderea liniilor de telecomunicatii, noi
amplasamente pentru oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV,
etc.

Conform avizului nr. AFO061944/29784/27652/29.07.2025 emis de S.C. Orange
Romania S.A., prin proiectul propus, nu este afectat traseul Orange.

> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor
existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze
naturale, etc.

Conform avizului nr. 74389/321213128/23.07.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona reglementata nu exista retea de distributie gaze naturale.

Se propune incalzirea imobilelor prin centrale electrice proprii.

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

Art. 2. Proprietatea publicé asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de
telecomunicatji si alte utilitati aflate la serviciul public sunt proprietate publica daca legea nu
dispune altfel.

Costurile aferente extinderilor de retele edilitare vor fi suportate de catre proprietarii
tabulari ai terenului ce face obiectul prezentei documentatii.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 1. Inéltimea constructiilor

- max. P+1(M*) CU Hmax. cornisa = 7,00 m fat,é de CTA, Hmax. coams = 11,00 m fa’;é 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.
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Conform normativului P 118-99 subsolul nu este considerat nivel suprateran, prin
urmare, acest nivel subteran se poate executa fara a depasi inaltimea maxima admisa a
constructiei.

Inaltimea minima a constructiilor
H minim locuinte —3 m
H minim anexe — 2,5m

Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracaterului zonei (HG 525/1996, Art. 32).

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

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracaterul programului
(locuire).

Se interzie realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit. Acoperisurile cu sarpanta vor
avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si constante si vor fi cuprinse
intre 25-45 grade. Este permis acoperisul de tip terasa circlabila sau verde.

Sunt interzise culorile stridente pentru invelitori: albastru, verde, etc., invelitori cu
aspect lucios, sau efecte de stralucire.

Cornisele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi cel specific programului.
Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — tigla ceramica sau tabla lisa faltuita
pentru acoperisuri inclinate, tencuiele pentru fatade, placaje de piatra sau tencuieli pentru
socluri si alte elemente arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toatele elementele constructiei.

Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul specific al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate; se va asigura o tratare
unitara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri, cat si a cladirilor din zona; se va acorda atentie
modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor.

Se recomanda utilizarea materialelor specifice zonei: lemn, vopsele lavabile in tonuri
si nuante de culori calde, pastelate, nestridente; fatadele pot avea prispe si foisoare cu
stalpi din lemn, tencuieli, cu zugraveli lavabile albe sau pastelate, nu se vor utiliza pentru
fatade panouri metalice sau din material plastic, ori vitraje din sticla coloratd cu masa cu
tonuri violente.

Materiale finisaje admise:

- tencuieli de baza de var;

- tencuieli decorative;

- tencuieli mozaicate pentru socluri;

- se admit placarile de tip caramida aparenta, lemn sau piatra naturala, materiale
compozite de calitate ridicata.

Cladirile noi se vor integra in caracarterul general al zonei si se vor armoniza cu
cladirile invecinate ca si arhitectura si finisaje.

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.
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Pentru fatade se admit numai materiale durabile cu conditia armonizarii si inscrierii
in peisaj. Nu se vor folosi pentru fatade culorile primare stridente: rosu, albastru, verde si
galben.

Se interzice utilizarea azbocimentului, tabld zincata, sindrild bituminoasa,
materialelor plastice, cartonului asfaltat si a tablei stralucitoare de aluminiu ca tip de
invelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care exista studii ca ar afecta
sanatatea populatiei.

Invelitorile vor fi executate din materiale durabile.

Garajele si anexele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala.

Art. 3. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 8739 mp.

In urma dezmembrarii terenului reglementat, vor rezulta 11 parcele construibile
(loturile 1-2 pentru locuinte individuale cuplate, iar loturile 3-11 pentru locuinte individuale
izolate) + drumuri de acces + 1 spatiu verde public. Parcelarea se va realiza conform
prezentului P.U.Z. cu respectarea prevederilor H.G. nr. 525/1996.

Parcelele edificabile pentru locuinte au suprafete cuprinse intre 520 mp si 760 mp,
iar frontul acestora este cuprins intre 12 m si 26 m.

Pentru ca parcelele a putea fi construibile se vor respecta cumulativ urmatoarele
conditii:

Pentru ZL1:

- suprafata minima a parcelei min 500 mp pentru ZL1,;

- front la strada de minim 12,00 m

Pentru ZL1:

- suprafata minima a parcelei min 700 mp pentru ZL2,;

- front la strada de minim 24,00 m

Adéancimea parcelei mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
Ulterior aprobarii Planului Urbanistic Zonal si parcelarii aprobate conform plansei de
reglementari din PUZ, nu se vor admite subparcelari.

7. Reguli cu privire la amplasarea parcajelor, mijloacelor de publicitate,
spatii verzi si imprejmuiri
Art. 1. Parcaje

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

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

Pentru parcarea suplimentara sau ocazionala pe parcele se pot organiza locuri de
parcare in amenajabilul parcelei.

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 utilda mai mica sau egala cu 100 mp, 2 locuri de
parcare la o suprafata utila mai mare de 100 mp.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelelor, in afara circulatiilor
publice. Spatiile de parcare se vor amenaja numai in interiorul parcelelor, in apropierea
accesurilor in cadrul proprietatii si vor fi dimensionate pentru acoperirea necesarului de locuri
de parcare pentru functiunile propuse.
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Parcajele si spatiile amenajate pentru gararea autovehiculelor vor respecta distanta de
minimum 5,00 m de la ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii este interzisa gararea
autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,50 tone, autobuzele, remorcile
etc., precum si realizarea activitatilor de reparatii de intretinere auto.

Se va respecta Normativul NP 051-2012 privind persoanele cu handicap si Legea
372/2005 art. 15, alin. 3, privind amplasarea in viitor a punctelor de incarcare a vehiculelor
electrice.

Art. 2. Amplasarea mijloacelor de publicitate

Pot fi autorizate lucrari de amplasare panouri publicitare si publicitate luminoasa si
pe fatade, pe terase ori acoperisuri ale cladirilor, astfel incat sistemele lor de prindere sa nu
constituie o sursa de accidente si sa nu afecteze structura de rezistentd si functionarea
optima a cladirilor.

Ecranele publicitare, dotate cu sisteme care sa permita modificarea intensitatii
luminilor trebuie, prin intensitatea luminii si frecventa succedarii imaginilor derulate, sa nu
prezinte riscul perturbarii circulatiei rutiere in zona in care sunt amplasate, in acest sens
fiind obligatoriu avizul emis de politia rutiera. Pe timp de noapte, intensitatea luminii acestor
mijloace de publicitate trebuie sa se reduca cu 35%, iar aceasta obligativitate si modul de
indeplinire a acesteia trebuie evidentiat in documentatia tehnica pentru obtinerea
autorizatiei de construire.

Amplasarea panourilor publicitare, a ecranelor si publicitatii luminoase pe cladiri se
autorizeaza numai in baza unei expertize tehnice elaborate in conditile legii de catre
experti tehnici atestati, precum si a documentatiei tehnice pentru autorizare, verificatd de
verificatori de proiecte atestati pentru cerintele esentiale de calitate ,rezistentd mecanica si
stabilitate®, ,siguranta in exploatare® si ,securitate la incendiu®, prevazute de legislatia in
vigoare privind calitatea in constructii si se reexpertizeaza tehnic, la fiecare 10 ani de la
data emiterii autorizatiei de construire pentru amplasarea structurii publicitare conform art.
23 alin. 4 si alin. 5 din Legea 185/2013.

Panourile publicitare amplasate pe calcanele sau fatadele cladirilor nu vor depasi
limitele acestora.

Art. 3. Zone verzi si plantate

Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi, avand atat rol decorativ, cat
si de protectje.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda etc. se inierbeaza si
se planteaza.

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.

Vor fi prevazute zone verzi si spatii verzi amenajate minim 40% zone verzi private
pentru zonele de locuinte dar nu mai putin de 20 mp/locuitor, conform H.G. nr. 525/1996
anexa nr. 6.

Suprafetele de teren prevazute ca spatii verzi, nu pot fi stramutate, diminuate sau
supuse schimbarii de destinatie, in conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 114/2007.

Spatiile verzi vizibile, cuprinse la strada intre aliniament si linia de aliniere a cladirilor
vor fi amenajate peisager sub forma unor gradini de fatada; spatiile neconstruite si
neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare
40 mp.
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Se recomanda ca, pentru imbunatattirea microclimatului si protectia constructiei, sa
se evite impermeabilizarea terenului pente minimum necesar pentru accese, circulatii
pietonale, terase.

Art. 4. Imprejmuiri

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.

imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea
maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem
similar care permite vizibilitatea pin ambele directii ti patrunderea vegetatiei.

Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor fi de tip transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate la aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Aspectul imprejmuirilor se va supune aceloragi exigente ca in cazul aspectului
exterior al constructiilor.

Este interzisa utilizarea urmatoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strada:

azbociment, plastic ondulat, placi aglomerate din lemn, tabla.
Modul de realizare a imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din
Codul Civil:

—  imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor,
separarea unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

—  Imprejmuiri  transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor
sau al ansamblurilor urbanistice;

N inaltimea va fi de maximum 2,00 m;

M. Zonificare functionala

1. Unitati si subunitati functionale

Pe terenurile reglementate se prevad urmatoarele zone functionale edificabile:

e ZL1 - Zona de locuinte individuale izolate

e ZL2 -Zona de locuinte individuale cuplate

Functiuni admise

— Locuinte individuale in regim izolat cu o unitate locativa pe parcela si anexele
acesteia: garaje, filigorii, Tmprejmuiri, platforme carosabile si pietonale,
amenajari exterioare.

- Locuinte individuale in regim cuplat se vor alipi de calcanul cladirii de pe
parcela alaturata

- Spatii verzi amenajate

Functiuni _complementare locuirii _admise cu__conditionarea obtinerii _acordului

proprietarilor parcelelor invecinate:

Servicii complementare locuirii permise exclusiv la parterul locuintelor si cu acordul

vecinilor:

- Comert alimentar si nealimentar;

- Cabinete de libera practica (ex. Cabinete medicale individuale, cabinete de
medicina veterinara, cabinete individuale de avocatura si asistenta juridica,
cabinete individuale de contabilitate, birouri si ateliere de proiectare si design,
birouri individuale de consultanta)

25



- Centre de zi pentru copii sau varstnici — locuri de joaca acoperite, ateliere de
arta, studiouri fotografice, laboratoare individuale de tehnica dentara, ateliere
individuale de croitorie, tapiterie, rame si tablouri, oglinzi, tamplarie sau alte
activitati manufacturiere negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel si
fara depozitari;

In sensul prezentului regulament, acordul proprietarilor parcelelor invecinate
reprezinta, in cazul persoanelor fizice, un acord notarial in conformitate cu Ordinul nr.
839/2009 art. 27, iar, in cazul persoanelor juridice, acordul stampilat si semnat de
reprezentantul/reprezentantii acestora.

Functiuni interzise

- Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si 2

- Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd sa
afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

- Functiuni care genereaza un trafic important de persoane si marfuri si/sau un
program prelungit dupa ora 20:00

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

- Depozitare en-gros

- Statii de intretinere auto

- Depozitari de materiale refolosibile

- Platforme de precolectare a deseurilor urbane

- Depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

- Activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice

- Functiuni industriale

- Statii de betoane

- Autobaze

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenaijarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente

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

- Dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice)

- Ferme zootehnice

- Locuinte colective, locuinte cuplate, locuinte insiruite

- Anexe pentru cresterea animalelor.

e ZC - zona circulatie publica

e ZCP - alee privata
Functiuni admise

Instalatii de iluminat nocturn;

Retele edilitare;

Trotuare, alei;

Refugii si treceri pentru pietoni;

Zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare
Servicii compatibile functiei de baza a zonei

N
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— Lucrari de intretinere, reabilitare, supralargire, conform proiectelor tehnice
aprobate conform legii

— Lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive

— Toate lucrarile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor tehnice
avizate si aprobate conform legii

Functiuni interzise

— Orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru zonele de
circulatie;

— Dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-
uri electronice)

e ZV - zona spatii verzi publice

Functiuni admise

— Spatii plantate - plantatii inalte, medii si joase;

— Mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna si alte activitati in aer liber;

— Edicule, grupuri sanitare si componente ale amenajarii peisagere;

— Sistem de circulatii pietonale (alei si platforme) din care unele ocazional
carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si accesul la activitatile permise

Functiuni interzise

— Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi amenajate;

— Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor
plantate adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor
verzi.

— Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate;

— Orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare la momentul depunerii
cererii pentru emiterea certificatului de urbanism;

— Amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra
vegetatiei si amenajarilor.

2, Dispozitii finale si concluzii

Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritatile administratiei publice sunt de
competenta instantelor judecatoresti in conditiile Legii contenciosului administrativ.

La emiterea autorizatiei de construire, pe langa prevederile P.U.Z. si ale prezentului
regulament de urbanism, vor fi avute in vedere urmatoarele aspecte:

a) existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau neindeplinirea
conditiilor de salubritate minima;

b) existenta riscului de incalcare a normelor de protectie a mediului;

c) evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in
considerare cu prilejul elaborarii prezentei documentatii de urbanism.

Autorizatia de construire se emite daca sunt indeplinite cumulativ conditile din
prezentul regulament.

Controlul respectarii prezentului regulament se face prin compartimentele de
specialitate din aparatul propriu al Primariei comunei Sanpetru, precum si de Inspectia
Judeteana in Constructii, in conformitate cu prevederile Leqii _nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, si ale Legii
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nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prezenta documentatie respecta in totalitate prevederile si recomandarile R.G.U. si
scoate in evidenta faptul ca urbanizarea propusa va ridica standardul de calitate al
functiunilor existente in zona. Z 3L URBAN,

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la a u‘ai;a
dupa aprobarea in Consiliul Local.

.S‘b
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