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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

% Denumirea lucrarii conform Certificatului de Urbanism
e ,Ansamblu de locuinte colective P+2E+M si dotari complementare,
imprejmuire si utilitati”
Amplasament
e NC 121979, extravilan, Comuna Sanpetru, Judetul Brasov

0’0

% Certificat de urbanism 639/16.09.2025 (,,CU”)
% Faza Studiu de Oportunitate
% Revizia Septembrie 2025

1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei program

Scopul prezentului Studiu de Oportunitate este de fundamentare a Planului Urbanistic
Zonal (,,PUZ”) necesar crearii cadrului legislativ necesar autorizarii lucrarilor de realizare a
unui ,,Ansamblu de locuinte colective P+2E+M si dotari complementare, imprejmuire si
utilitati” pe imobilul avdnd NC/CF 121979 in suprafata de 14.044 mp, situat in extravilanul
comunei Sanpetru, judetul Brasov.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ (,,RLU”) se stabilesc regulile de
autorizare a executiei lucrarilor de construire si amenajare.

CU s-a emis pentru suprafata de 14.044 mp (,,Zona PUZ”) propusa pentru realizarea
investitiei, drept pentru care reglementarile PUZ se intocmesc si se aplica exclusiv asupra
acesteia.

Zona PUZ se afld in integralitate in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice
care se bucura de dreptul real de posesie, folosinta si dispozitie conferit de constitutie, drept
pentru care nu se considera oportuna reglementarea urbanistica a altor imobile apartinand
altor proprietari intrucat ar echivala cu 0 ingerintd urbanisticd si ar genera sarcini asupra
acestora.

Zona studiata ilustrata In partea desenata reprezinta zona delimitata conventional avand
scopul de documentare asupra oportunitatii realizarii investitiei, estimarii impactului acesteia
imobilului PUZ si viceversa. Zona studiata nu impune interventii sau propuneri urbanistice
asupra imobilelor din interiorul sdu, cu exceptia zonei PUZ.

Zona reglementata este echivalenta cu zona PUZ si reprezintd zona asupra careia se
aplica reglementarile urbanistice delimitatd ca atare in partea desenata (la momentul actual
NC 121979, S = 14.044 mp). Interventiile propuse pe domeniul public, respectiv lucrarile de
utilitate publica (modernizari de drumuri si altele asemenea) sunt orientative si neobligatorii,
acestea necesitand reglementare integrata, integrala si distincta conform alin. (2) al art. 16 din
HG 525/1996.

Astfel, prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilul avand NC/CF
121979. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor imobile.
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Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au caracter orientativ si nu fac
obiectul prezentei documentatii de urbanism.

1.3. Surse documentare

- Certificatul de urbanism nr. 580/13.08.2025 (,,CU”);
- Plan Urbanistic General al Comunei Sanpetru (,,PUG”);
- PUZ aprobate anterior:
PUZ aprobat prin HCL nr. 161/29.11.2023;
PUZ aprobat prin HCL nr. 41/29.04.2009;
PUZ aprobat prin HCL nr. 14/26.02.2009;
PUZ aprobat prin HCL nr. 35/28.08.2008;
PUZ aprobat prin HCL nr. 181/31.08.2006.
- Extras de carte funciara si acte de proprietate;
- Studiu topografic preliminar;
- Informatii obtinute prin studiu pe teren si din partea beneficiarului;
- Norme juridice cu incidenta directa si indirecta asupra domeniului urbanismului.

akrowbdeE

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Regimul economic - extras din CU

,,JFolosinta actuala: arabil, extravilan.

Destinatia terenului conf. PUZ aprobatd cu Hotédrarea Consiliului Local Sanpetru nr.
46/29.08.2002, prelungit prin Hotararea Consiliului Local Sanpetru nr. 8/31.01.2024 este de
zona de terenuri agricole n extravilan nereglementat urbanistic pana la intocmire PUZ.

Reglementari 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.”

Regimul tehnic - extras din CU

,.Se solicitd: Intocmire PUZ — ansamblu de locuinte colective P+2E+M si dotari
complementare, imprejmuire si utilitati.”

,,5e va elabora/aproba un PUZ — in baza unui aviz de oportunitate intocmit de structura
specializata condusa de arhitect-sef si aprobat de primarul localitatii — intocmit conf. Legii
350/2001 modificata si completata.

Planul urbanistic zonal va fi elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau
juridice interesate.”

2.1. Evolutia zonei

Zona PUZ se afla in extravilanul comunei Sanpetru, in partea sudica a localitatii in al
treilea rand de loturi de la Centura Ocolitoare Brasov. Terenul este neconstruit si neamenajat,
dar situat intr-o zona aflata in plind dezvoltare imobiliara, lucru dovedit atat prin dezvoltarile
desfasurate in ultimii ani, precum si prin documentatiile de urbanism aprobate. Categoria de
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folosinta a imobilului este de arabil extravilan, necultivat, conform extrasului de carte
funciara si actelor de proprietate. Imobilul nu este scos din circuitul civil si nu face obiectul
unei proceduri de declarare a utilitatii publice, premergatoare exproprierii sau al altui interes
public.

Topografia amplasamentului consta intr-o zona relativ plana, de camp deschis. in ciuda
categoriei de folosinta agricola a terenului, activitatile desfasurate in zona nu mai corespund
acestuia, in sensul ca sunt foarte putine terenurile pe care se mai practicd agricultura,
analizand evolutia si perspectiva de dezvoltare a zonei explicand si motivul.

Comuna Sanpetru este, putem spune, o localitate privilegiata prin simpla invecinare Cu
unul dintre cele mai dezvoltate municipii din tard, Brasov. Acest pol de crestere al regiunii si
al tarii trage dupa sine dezvoltarea Intregii zone metropolitane si este responsabil pentru
stabilitatea economica si, implicit, sociala a Intregii regiuni. Comuna are o ratd foarte mare a
cresterii fondului construit si, implicit, a populatiei, iar densificarea se realizeaza echilibrat in
conditii care nu creeaza supratensionarea retelelor de transport si edilitare existente, Intrucat
dezvoltarea rezidentiala colectiva se desfasoara in mare parte pe regimuri de inaltime de nivel
jos/mediu, respectiv P+2E+M si constructiile individuale pe regimuri de joasa inaltime,
respectiv P+M/P+1E+M.

Localitatile invecinate municipiilor resedinta de judet au devenit, de-a lungul timpului,
loc propice pentru a satisface cererea de locuinte si nevoia de acomodare a celor care isi
doresc sa locuiasca intr-o zona feritd de aglomeratia si intensitatea traiului din zonele urbane
la costuri mai mici, dar si a celor care naveteazd zona urband a municipiului si
Tmprejurimilor.

Zona este una multifunctionala caracterizata prin locuire colectiva si individuala de
joasd indltime, in ultimii ani aceasta fiind mai intens reglementata prin documentatii de
urbanism tip PUZ intocmite la diferite niveluri de complexitate si pe suprafete variabile. Zona
este deservita de drumuri publice nesistematizate de fosta-exploatare agricola care strabat
tarlalele si campurile localitatii si de drumuri noi propuse conform documentatiilor de
urbanism aprobate anterior, unele realizate si, altele, nerealizate.

Amplasamentul face parte dintr-o zona in curs de dezvoltare imobiliara rapida,
majoritatea investitiilor recente fiind in constructii de locuit individuale, colective si
comerciale. Astfel este foarte importanta analiza asupra evolutiei zonei de-a lungul timpului
in contextul sustinerii oportunitatii prezentei investitii. Efectele transformarilor sunt vizibile
la nivel macroteritorial, dincolo de limita zonei studiate prin prezenta documentatie. Ca
perioada de referinta vom prezenta analiza anilor 2005 — 2025 cu date care confirma o
anumita abordare operationala a transformarilor petrecute la nivel spatial. Aceasta perioada
aduce cele mai semnificative schimbadri in procesul de evolutie a fondului construit atat prin
investitiile mici, punctuale si disparate (extinderi ale edificatului intraparcelar, completarea
fondului construit, microzone construite izolat), cat si prin cele de amploare cauzate de
perioada de pre-criza economica globala a anilor 2007-2008. Odata cu depasirea momentului
post-2010 am asistat la relansarea economiei si relaxarea politicilor monetare care au starnit
acest val de investitii, in special in segmentul imobiliar. Aceste investitii, vom vedea, vor fi
deschizdtoarele drumurilor cétre investitii mai importante si cu un numar consistent de loturi
in perioada de restabilizare a economiei si cresterii puterii de cumparare a populatiei din
ultimul deceniu.
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La nivelul anului 2002 a intrat in vigoare Planul Urbanistic General al localitétii, acesta
previziondnd o dezvoltare oarecum ordonatd in sectorul imobiliar rezidential pe urmatorul
deceniu, nu una haotica asa cum se observa astazi, astfel cd zonele de camp deschis
indepartate de cdile principale de circulatie nu s-au reglementat urbanistic, motivul fiind
accesul la drumurile publice si capacitatea administratiei publice locale de a asigura echiparea
cu retele edilitare.

Dezvoltarile recente nu acorda suficientd fortd si reprezentativitate localitatii Intrucat
densificarea s-a facut pe suprafete extinse de teren, dar nu toate s-au finalizat, unele nici nu
au Tnceput, locuirea individuala necesitand, pe langa suprafetele mari de teren, si asigurarea
retelelor edilitare pe cheltuiala administratiei publice pe lungimi si distante mari si existand
riscul cd, daca la acestea nu sunt racordati toti consumatorii sau o mare parte a acestora, nu

vor fi eficiente si ajung sd nu poata justifica investitia publica initiald. Desi In vecinitaet au
fost aprobate o serie de documentatii de urbanism, aceasta si-a facut simtita prezenta timid in
teren, 0 mare parte din acest teritoriu ramanand doar reglementat urbanistic, dar neconstruit
pana in prezent.

mEmTe L
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Figuri 1 - Tncadrarea in PUG Sanpetru (editia 2002) si PUG Brasov

Insa practica si tendintele anilor ulteriori intrarii in vigoare a PUG au conturat o
realitate usor diferita. Din punct de vedere al optimizarii accesibilizarii si eficientizarii
utilizarii terenurilor, dezvoltarea locuirii in regim colectiv nu doar ca eficientizeaza la nivel
maximal utilizarea infrastructurii rutiere si edilitare, ci si ajuta la densificarea demografica a
localitatii starnind interes din ce in ce mai crescut pentru investitii de orice tip complementar
si compatibil locuirii (rezidential de mica sau medie indltime, comercial, de servicii,
productiv, institutional, educational, recreational, etc.). Aceasta dezvoltare a fost posibila prin
realizarea unor documentatii de urbanism PUZ care derogd de la prevederile PUG si care
asigurd posibilitatea construirii in zonele de extravilan, dar parand sa facd parte din teritoriul
intravilan preexistent ca o dezvoltare semi-compacta si cvasi-organica a sa.
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Tn ultimii ani, o suita de alte documentatii de urbanism PUZ au fost aprobate in zona in
scopul construirii de locuinte individuale care, in marea lor majoritate, nu au produs efecte in
teren decat prin dezmembrarile cadastrale efectuate, dar nu si prin edificare.

Se poate observa faptul cd la nivelul anului 2005, cind PUG avea cativa ani de
aplicabilitate, zona era una cu destinatie exclusiv agricola, iar transformarile petrecute in anii
ulteriori au schimbat caracterul acesteia si i-au oferit o noud insemnatate. Pe parcursul anilor,
zona s-a transformat dintr-un cAmp agricol intr-o zona cu utilizare mixta — rezidentiala si de
comert/servicii — in baza documentatiilor de urbanism care au derogat de la prevederile PUG
si in urma operatiunilor cadastrale de alipire si dezmembrare subsecvente.

[

-

Google Earth

Figuri 2 - incadrarea zonei in context spatial (2005)
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Figuri 3 - incadrarea imobilului reglementat in harta topografici militari

Asa cum se observa la nivelul anului 2005, morfologia zonei era una pe deplin istorica,
astfel cum reiese si din hartile topografice militare, nealterata inca de densificarea ultimilor
ani. Se observa faptul ca trupul de intravilan era unul compact, cu o dezvoltare liniard in
lungul si in profunzimea arterelor de circulatie principale care strabate localitatea (DJ 103).
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Se observa caracterul profund de camp al zonei (ca parte din zona Din Sus de Drumul
Brasov) unde se observa traseul retelelor de electricitate de medie si inalta tensiune LEA
20kV, 110kV si 400kV care strabat tarlalele si traverseazad localitatea pe directia est-vest,
marcand culoare de trecere n jurul carora nu s-au edificat constructii, acesta actionand ca o
bariera antropica in calea dezvoltarii urbanistice.

Perioada analizatda post-2005 aduce cu sine o serie de pseudo-investitii punctuale
private generate, mai degrabd, de trecerea timpului si inevitabila evolutie a tesutului construit.
Astfel, in tandem cu perioada caracterizata drept cea mai mare crestere economica pe care au
cunoscut-o natiunile lumii in ultimele decenii, in teritoriu observam aparitia unor locuinte si
investitii 1n afacerile deja existente (dezafectarea unor constructii, extinderea altora,
construirea unora noi), investitii minimale care nu acorda suficienta forta dezvoltarii zonei si
denotd un sentiment fals de interes asupra acesteia. Se observa faptul ca zona se afld intr-0
continud stare de conservare, lucru care nu reprezintd neaparat un punct sensibil, ci mai
degrabd o oportunitate pentru investitii precum cea prezentd care pot valorifica si potenta
dezvoltarea economica a zonei si, implicit, a localitatii.

Cu exceptia drumurilor de exploatare care deservesc productiei agricole, 1a nivelul
anului 2005 nu se mai observa alte dezvoltari sau drumuri special create pentru accesul la
constructiile sau dezvoltdrile imobiliare noi, starea acestora fiind, la acea vreme, una
provizorie, de pamant, acestea fiind modernizate si reabilitate recent, probabil constientizand
importanta conexiunii cu trupul de baza si, mai departe, cu municipiul Brasov.

Calitatea solurilor dimprejur pare a fi una scazuta si nu par a fi intens lucrate, nivelul de
fertilitate al acestora determinand proprietarii sd evite investitiile in cultivarea lor, dat fiind
faptul cd altitudinea zonei este la circa 541 m deasupra nivelului Marii Negre, zona
depresionara fiind inconjurata de masive muntoase pe toate directiile.
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Figuri 4 - Tncadrare in harta solurilor

Observand dinamica construirii ultimilor ani, se remarca faptul cd autorizatiile de
construire s-au emis in baza unor documentatii de urbanism tip PUZ pentru introduceri in
intravilan in vederea construirii de locuinte care au oferit zonei un caracter polivalent —
rezidential cu dotari complementare-economice aferente.

S N

Googleﬁr‘th

Figuri 5 - Evolutia tesutului construit al zonei in context spatial - 2017 vs. 2005

Perioada imediat urmatoare aduce cu sine o pluritate de investitii private in constructii
noi de locuit, in antiteza vaditd cu situatia economica mondiald la acea vreme, respectiv
traversarea crizei financiare globale. Acestea s-au manifestat cu precadere in zonele imediat
adiacente trupului de baza al localitatii ca o continuare si prelungire fireascd a acestuia,
exprimate ca intentie de valorificare a terenurilor libere situate pe terenurile agricole din
intravilan si extravilan acolo unde suprafetele de teren generoase au permis dezvoltarea fara
riscul incomodarii tesutului deja existent. Astfel, localitatea asista la un inceput de dezvoltare
cvasi-controlatd si organizata a sectorului imobiliar in principal pe baza documentatiilor de
urbanism PUZ, generata atat din proiecte ample si parcelari complexe, cat si din investitii
punctuale acoperind nevoi singulare si individuale. Observam si realizarea soselei de centura
a municipiului Brasov, unul dintre cele mai importante proiecte de mobilitate realizate in tara,
care ofera zonei peri-urbane o noud valenta si perspective de dezvoltare pe termen lung.

Se observa faptul cd exista, totusi, investitili care paraziteazd integritatea localitatii
(trupuri izolate dezvoltate haotic) prin fortarea administratiei publice locale de a gasi solutii
eficiente pentru a asigura necesarul de utilitati tehnico-edilitare si cai de acces cvasi-
conforme cu legislatia in vigoare acolo unde dezvoltatorul nu le-a asigurat, lucru foarte greu
realizabil Tn mediul rural din cauza costurilor care planeaza asupra bugetului local.
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Google Earthy

Figura 6 - Evolutia tesutului construit al zonei in context spatial - 2025 vs. 2017

Anul 2025 aduce cu sine cea mai clard perspectiva a transformarilor petrecute in toti
anii precedenti. Se observa faptul ca in prezent regasim o suita intreaga de astfel de investitii
in sectorul rezidential, respectiv cartiere intregi de locuinte in diferite stadii de dezvoltare, iar
arterele de circulatie incep sd capete gabarite adecvate si nomenclaturd stradald sau sa fie
acompaniate de retele tehnico-edilitare, semn ca investitiile Tn dezvoltarea zonei nuU se rezuma
doar la construirea si asigurarea dotarilor Tn propria incinta, ci asigura cadrul propice pentru
dezvoltarea intregii zone, lucruri care pun bazele dezvoltarii de perspectiva (spre exemplu
alocarea spatiilor necesare modernizarilor viitoare ale drumurilor). Situatia existentd in
prezent aduce cu sine o vedere de ansamblu asupra metamorfozei localitatii din ultimii ani
caracterizati pe de-0 parte de perioada crizei economice din anii 2008-2010 si a celei mai
reprezentative cresteri imobiliare si PIB din ultimul secol. Aceastd ascensiune s-a conturat
printr-o multitudine de documentatii de urbanism intocmite in vederea construirii unor
ansambluri mixte rezidential-comercial de diferite marimi (de la doar cateva unitati la cateva
zeci de unitdti), unele dintre acestea asigurand si necesarul functiunilor complementare
locuirii (locuri de joaca pentru copii, spatii verzi, echipamente tehnico-edilitare sau trasarea
unor artere noi de circulatie care sd le degreveze pe cele publice), asigurind cdile de
comunicatii rutiere si pietonale necesare atat la momentul respectiv, cat si pentru investitiile
previzionate si potentiale.

Dezvoltdrile care, desi s-au realizat pe terenuri agricole destinate agriculturii si
culturilor agricole, nu au adus cu sine crearea de artere de circulatie nefunctionale (fundaturi
fara continuitate in retea sau drumuri subdimensionate care nu respectd profilurile conform
legislatiei in vigoare), ci au propus modernizarea si sistematizarea drumurilor de exploatare
existente care fac legatura intre zonele investitionale si drumurile publice importante, creand
o tesatura rutiera functionala pentru preluarea tuturor fluxurilor existente si previzionate.
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Populatie Comuna Sanpetru
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Figuria 7 - Evolutia demografica a comunei Sanpetru (1992-2024)

Suita de investitii realizate de-a lungul timpului s-a produs prin aglutinare, punctual,
prin corelare cu tesutul preexistent al vetrei satului, determinand extinderea omogenda a
limitei intravilanului si oarecum organizat in sensul ca au fost aprobate prin documentatii de
urbanism tip PUZ prin care s-au dimensionat reteaua de transport si retelele tehnico-edilitare
pentru zone care excedeaza teritoriul reglementat. Cu alte cuvinte, desi S-a construit
individual, izolat, reglementarea s-a facut previzionat si prospectiv si, mergand in directia
tendintei actuale, s-a realizat aglutinarea la trupul de bazd existent formand, in final, un
singur trup de intravilan compact. Dezvoltarile actuale beneficiaza de posibilitatea integrarii
relativ usoare intr-un sSit permisiv si usor adaptabil, fara constrangeri urbanistice majore, acest
lucru diminuandu-se pe masurda ce vor aparea constructii invecinate care sid indemne la
respectarea anumitor distante intre ele si compatibilitatea functiunilor propuse cu cele
existente.

Printre cele mai reprezentative si emblematice dovezi ale evolutiei localitatii sunt
bugetul local si evolutia demografica. Astfel, daca pentru bugetul local este dificil de
observat cu exactitate evolutia fard un set de analize si date oficiale, cu toate acestea
previzionand ca si acesta este in crestere constantd in principal prin cresterea autorizatiilor de
construire eliberate si densificarea fondului construit, pentru evolutia demografica observam
o crestere exploziva.

Astfel, de la aproape 3.000 de suflete la nivelul anilor *90, s-a ajuns in prezent la o
populatie de peste 12.000 de locuitori, cele mai mari cresteri inregistrandu-se Th perioada
ultimilor 5 ani, atunci cand cresterea a fost una exponentiala adecvata gradului investitional
sustinut puternic de dezvoltarea imobiliard, cresterea pand atunci fiind una graduala, dar
constanta (datele pentru anul 2024 sunt preliminare).
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An Populatie
1992 3.146
2001 3.127
2008 3.887
2021 9.570
2024 12.625

Tabel 1 - Evolutia demografica a localitatii Sinpetru

Tn contextul in care datele agregate la nivel national arati faptul ca populatia generala
(dupa domiciliu) este in scadere, concentrarea celei din jurul polilor de crestere si de
dezvoltare nationali creeaza disproportionalitate si disparitti intre diferitele regiuni ale tarii.
Populatia totala a tarii a scdzut cu peste 2 milioane in perioada post-socialista, iar la nivel
judetean aceasta a stagnat la circa 640.000 locuitori. Astfel, daca la nivel national populatia
dupa domiciliu a scazut cu 5%, iar cea rezidenta cu circa 12% (de la 21.627.509 in 2003 la
19.201.662 in 2021), la nivel judetean aceasta a crescut cu un timid 2% fatd de anii 1992,
deci s-a mentinut la un nivel constant, lucru explicabil printr-un cumul de factori avand in
vedere faptul cd judetul a cunoscut o dezvoltare masiva ca urmare a absorbtiei fondurilor
europene si a dezvoltarii infrastructurii de transport, a cresterii reprezentativitatii n turism si
a cresterii apetitului pentru investitii generatoare de locuri de munca.

La nivel local populatia a crescut cu peste 400%, una dintre cele mai spectaculoase
cresteri demografice ale unei localitati (incd) rurale ale tarii.

An Populatie
1992 23.143.860
2001 22.809.546
2008 22.561.686
2021 22.138.604
2024 21.833.227

Tabel 2 - Evolutia demografici la nivel national
Populatie Roméania
23.500.000
23.000.000
22.500.000
22.000.000
21.500.000

21.000.000
1992 2001 2008 2021 2024

Figuri 8 - Evolutia demografica a Roméniei (1992-2024)
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An Populatie
1992 627.434
2001 623.271
2008 624.778
2021 639.832
2024 641.194

Tabel 3 - Evolutia demografica la nivel judetean

Populatie Judetul Brasov

645.000
640.000
635.000
630.000
625.000
620.000
615.000

610.000
1992 2001 2008 2021 2024

Figuria 9 - Evolutia demografica a judetului Brasov (1992-2024)

Acest tip de investitie este unul care trebuie promovat si care este binevenit In orice
comunitate rurald in cdutare de efervescenta demografica si contracararea exodului populatiei
tinere in alte localitati pentru satisfacerea traiului cotidian. Investitiile desfasurate ajuta la
reducerea efectului de imbatranire generald a populatiei, majoritatea noilor locuitori fiind de
varsta a doua si in cdutarea unui cdmin pentru intemeierea unei familii.

Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National

Zona PUZ nu se afla cuprinsd in Lista Monumentelor Istorice actualizata in 2015 si nu
se afld la mai putin de 500 m fata de imobile inscrise pe aceasta lista.

Zona PUZ se afla la o distantd de circa:

e 18 km fatd de ,,Ansamblul Bisericii Evanghelice Fortificate” (cod LMI BV-ll-a-A-
11817) si 2,3 km fata de Biserica ,,Sf. Nicolae” (cod LMI — BV-11-m-A-11816), situate in
partea de nord, in tesutul construit si constituit al comunei

e 1,2 km fata de situl Natura2000 ROSCI0055 ,,Dealul Cetatii Lempes — Mlastina Harman”
n partea de nord-est

e 0,8 km fatda de ,,Tezaurul monetar de la Sanpetru”, inregistrat in Repertoriul Arheologic
National avand codul 41934.01.01, dar neinregistrat in Lista Monumentelor Istorice.

Intre aceste obiective si imobilul PUZ exista constructii si tesut deja constituit ale ciror
volume si indltimi impiedicd perceptia lor din zona reglementatd, iar impactul asupra
vizibilitatii acestora este inexistent.
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Imobilul PUZ face parte din zona de intravilan a comunei, astfel cad se respecta
principiul de utilizare rationala a terenului si implicd o dezvoltare controlata si sustenabila a
localitatii In aceastd zona ca o continuare fireasca a sa.

O B W S, 3
= ? ; ; 7 \9(3‘ =
7 4

Tk {|Evanghelice Fortificate
N 8  BV-ll-a-A-11817
distanta = 1,8 km

Figura 10 - Distante fatd de monumentele clasate din Sanpetru

Amplasarea fata de infrastructura si ciile feroviare publice

Conform analizei situatiei din teren, terenul PUZ se situeaza la peste 3 km distanta fata
de axele cdilor ferate, respectiv magistralele CFR 300 Bucuresti-Brasov cu statia Stupini si
400 Brasov-Satu Mare cu zona Triaj-Harman, drept pentru care investitia nu se realizeaza in
zona de protectie (de 100 m de la axa caii ferate) sau de sigurantd (de 20 m de la axa caii
ferate) a infrastructurii feroviare. Conform art. 29, alin. (5) din OUG nr. 12/1998 privind
transportul pe cdile ferate romdne si reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate
Romane, ,,in zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, cu
aprobarea administratorului infrastructurii feroviare.”.

Lucrarile propuse prin PUZ nu sunt situate in zona de sigurantd a infrastructurii
feroviare, intre acestea existdnd mai multe zone tampon precum zone construite sau degajate
si libere de constructii, drumuri nationale, elemente care fac imposibild impiedicarea
vizibilitatii liniei si a semnalelor feroviare de lucrarile propuse prin prezentul PUZ.

In concluzie, lucrarile propuse prin PUZ nu se supun avizarii administratorului retelei
de transport feroviar si nu afecteaza infrastructura si circulatia feroviara.

Amplasarea fatd de drumurile nationale si judetene
In marea sa parte, localitatea se desfdsoara in zona depresionara a muntilor spre zona de
ses, iar drumurile principale se continua dinspre municipiul Brasov inspre localitatile
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principale ale regiunii dezvoltate tentacular in lungul drumurilor clasificate. Zona PUZ nu se
invecineaza cu niciun drum clasificat din categoria celor care genereaza zone de sigurantd sau
de protectie. Principalul drum de legdtura cu municipiul Brasov este Str. Zaharia Bérsan (fost
DJ 103) situat la circa 600 m vest fata de zona PUZ.

Conform analizei, zona PUZ nu se afla in zona de protectic sau de siguranta a
drumurilor nationale, judetene sau comunale (conform art. 17, alin. (1) si anexei nr. 1 din OG
43/1997 privind regimul drumurilor) si nu face parte din zona acestora. Astfel, lucrarile
propuse prin PUZ nu vor prejudicia drumul si siguranta traficului in zona de protectie a
infrastructurii principale de transport rutier. Astfel, lucrarile propuse prin PUZ nu vor
prejudicia drumul si siguranta traficului in zona de protectie a infrastructurii principale de
transport rutier.

Imobilul PUZ acces direct din Str. Sf. Andrei in partea de sud care are acces ulterior in
Str. Narciselor si, in final, in Str. Zaharia Barsan (fost DJ 103). Conform art. 27, alin. (7) din
OG 43/1997, constructiile si amenajarile propuse nu vor afecta zona drumurilor publice, iar
amplasarea constructiilor, instalatiilor, panourilor publicitare si a plantatiilor rutiere nu va
obtura vizibilitatea indicatoarelor rutiere. De asemenea, conform art. 44, alin. (4) din OG
43/1997, nu se va bloca si nu se vor amplasa obstacole de orice fel pe ampriza drumurilor
publice, cu exceptia cazurilor autorizate de administratorii drumurilor respective.

Amplasarea fata de alte zone de protectie sau zone protejate

Zona PUZ nu se afld in zona de protectie a culoarelor tehnico-edilitare si nu este
afectatd de acestea. Cea mai apropiata retea electricd de mare capacitate este situatd la circa
38 m de axul LEA 400kV, deci in afara culoarului de trecere.

Protectia siturilor Natura 2000

- perimetrele apartinand sitului ,,Dealul Cetatii Lempes - Mlastina Harman” (ROSCI0055,
protejate prin Directiva Habitate in suprafatd de 370,9 ha si clasate in decembrie 2007,
continand 3 specii si 8 habitate protejate la nivel european) sunt situate la peste 1,2 km
nord-est fatd de zona PUZ, astfel ca nu existd impact asupra acestora prin activitatile
propuse si desfasurate,

- perimetrul sitului ,,Muntii Bodoc — Baraolt” (ROSPA0082, protejat prin Directiva Pasari,
in suprafatd de 56.646,2 ha si clasat in octombrie 2007, continand 17 specii protejate la
nivel european), este situat la peste 6,1 km nord-est, astfel ca nu existd impact asupra
acestora prin activitdtile propuse si desfasurate si

- perimetrul sitului ,,Dealul Ciocas - Dealul Vitelului” (ROSCI0056, protejat prin Directiva
Pasari, n suprafata de 961,4 ha si clasat in decembrie 2007, contindnd 7 specii si 1 habitat
protejate la nivel european), este situat la peste 6,6 km nord-est, astfel ca nu exista impact
asupra acestora prin activitatile propuse si desfasurate.
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Figura 13 - Distanta PUZ - ,,Dealul Ciocas - Dealul Vitelului”
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.

Figura 14 - Vedere asupra Dealului Lempes

Google Earth

Padurea Zona PUZ

Codlea Padurea
Budila

Figura 15 - Profilul terenului prin Imobilul PUZ si culmile Tnvecinate

Amplasarea fata de Aerodromul Sanpetru

Conform analizei situatiei din teren, terenul PUZ se situeaza la circa 2,5 km distanta
nord fata de cea mai apropiatd pistd a Aerodromului Sanpetru cu drept de administrare
operativa a Aeroclubului ,,losif Silimon” Sanpetru si se incadreaza in Zona Il de servitute
aeronautica de zbor.

Amplasarea fata de Aeroportul International Brasov-Ghimbav

Conform analizei situatiei din teren, terenul PUZ se situeaza la circa 8,1 km distanta
vest fata de cea mai apropiata pista a Aeroportului International Brasov-Ghimbav si se
situeaza in Zona III de servitute acronautica de zbor.

2.2. Incadrare in localitate
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Zona analizata se afla in partea sud-estica a localitatii, la distanta de circa 500 m de
granita cu Municipiul Brasov.
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Figuri 16 - Dispunerea intabularilor invecinate pe ortofotoplan

Imobilele care au generat CU au o forma cvasi-trapezoidala cu latura scurta paralela cu
Str. Sf. Andrei, restul laturilor formand unghiuri dreptunghice, tesitura de pe partea
posterioara fiind paralela cu reteaua LEA 400kV.

Proiectul de fatd propune extinderea intravilanului existent pentru realizarea unui
ansamblu rezidential de inaltime redusd avand regimul de indltime de maxim P+2E+M si
dotari complementare care sa deserveasca populatia.
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I \ BILANT TERITORIAL - SITUATIA EXISTENTA
\ Suprofata totola zona studiata 20.138 mp
L\ Imobil care a generat CU (NC 121979) 14.044 mp
N Criteriu Situatie existenta in teren  Reglementari in vigoare (PUG)
UTR/Functiune dominanta Teren agricol in extravilan ~ Teren agricol in extravilan
POT maxim X X
CUT maxim x x
Rh maxim x x
H maxim constructii (exceptie echipamente
tehnice, edilitare, publicitare, etc.) x *
Suprafata maxima construita la sol x X X X
Suprafata minima spatii verzi private X x % X
Suprafata minima circulatii pietonale,
carosabile, parcaje si alte amenajari X X ¥ ¥
Suprafata (e;.iata in domeniul public pentry " % 341 mp 2,4%
modemizarea drumurilor publice
Imobil reglementat prin PUZ (NC 121979)  14.044 mp 100% 14.084 mp 100%
Suprafata totala introdusa in intravilan 14.044 mp
% \
\ \\ Profil transversal 1-1
\ N Str. Sf. Andrei (DE 482/2)

\

- existent -

1 Inventarul de coordonate al
\ imobilului reglementat prin PUZ
Nr. crt. X [m] ¥ [m]
466254,796 549482,365
466467,876  549380,791
466392,229  549506,403
466288686 549554,352
466272,627 549518,103
Suprafata din acte = 14.044 mp
Suprafata masurata = 14.044 mp

G bW N

Figura 17 - Situatia existenta functionala cu indicarea vecinatitilor

Vecinatatile amplasamentului studiat sunt:

Directia Forma de proprietate

nord | 1. Imobil proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice Tnregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciara — NC 121980

est 2. Imobil proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice neinregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciara — NC 2868

sud 3. Imobil domeniu public de interes local Tnregistrat in sistemul informatic
integrat de cadastru si carte funciara — Str. Sf. Andrei (DE 482/2) — NC 122987

vest | 4. Imobil proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice Tnregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciara — NC A 482/1/5

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul si Imprejurimile nu ofera conditii deosebite de peisaj care sd necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor consta intr-o zona pland cu o declivitate usoara care se va
atenua la faza de construire si nu va crea probleme la fazele ulterioare.
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2.4. Circulatia

Tncadrarea imobilului PUZ 1in teritoriu favorizeaza accesul facil din localititile urbane
polarizatoare, intrucét distanta de parcurs este relativ scurta de circa 15 minute pana la centrul
municipiului Brasov.

Figura 18 - Accesul din Str. Sf. Andrei (DE 482/2)

In prezent, existi un acces la amplasament din drumul public Str. Sf. Andrei (DE
482/2), dar aceasta strada este nesistematizata si nemodernizatd, care descarca traficul mai
departe in Str. Narciselor si, in final, Tn Str. Zaharia Barsan (fost DJ 103).

Str. Sf. Andrei (DE 482/2) este acoperitd cu imbracaminte provizorie, are prospect
stradal de 3-4 m latime, este intabulata Tn sistemul informatic integrat de cadastru si carte
funciara cu NC 122987, iar asupra sa s-au propus interventii de modernizare de-a lungul
timpului prin diferite documentatii de urbanism, drept pentru care se impune preluarea in
prezentul PUZ a prospectelor pentru aceasta strada:

ren Profi transversal A-A - DE 480/% 41 DE 482/2
» prorus .

!
I
1
|
®

15 10 3,5 3,8 10 15
12,0
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Figuri 19 - Profil stradal Str. Sf. Andrei conform PUZ aprobat anterior

Conform OMT 50/1998, art. 1.3., strazile rurale se clasifica in raport cu intensitatea
traficului si functiile pe care le indeplinesc in strazi principale si strazi secundare. Astfel,
pentru strazile secundare este prevazut un profil stradal de 9 m latime.

STRAZIIN LOCALITATI RURALE

2. Strazi secundare

B S A L

10 | 1.0 Jos) 4,00 jo.sl 1.0 ‘ 1.0
9.00

Figuri 20 - Profil stradal conform normelor in vigoare

Conform SR 10144-1:2024, art. 7.6. Profiluri transversale pentru strazi si amenajari
pentru biciclete din localitati rurale, alin. 7.6.2. Profiluri pentru strazi cu circulatie locala,

carosabilul variaza intre 5,50 m si 6,50 m.
6.‘\

T R)s AC B1 81 AC Rl$ T
Figura 40 PR4 - Profil de strada locala in mediul rural (carosabil de la 5,50 m péana la 6,50 m)

Figuri 21 - Profil stradal conform normelor in vigoare

In cauza fiind vorba de o stradi existentd care necesiti sistematizare, proprietitile
stdnga-dreapta sunt deja identificate dar neimprejmuite, iar culoarul de realizare a profilului
nu este alocat in totalitate, desi se observa faptul ca in cazul anumitor loturi care au facut
obiectul unor PUZ aprobate anterior existd dezmembrari adiacente care sa-i permita aducerea

la profilul dorit. Altfel spus, exista marja din loturile private ncat sa se poata acorda spatiul
necesar strazii.
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Figura 23 - Diagrama izocrona de 10 minute a transportului cu bicicleta
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Figuri 24 - Diagrama izocroni de 10 minute a transportului pedestru

Diagramele izocrone de 10 minute calibrate pentru modurile de deplasare pietonal, cu
bicicleta si rutier relevd aria de acoperire a noii investitii in corespondentd cu gabaritele
tramei stradale existente, in conditiile unui flux normal al traficului.

Acestea releva faptul ca traseul de 10 minute de deplasare este accesibil cu usurinta de
catre locuitorii zonelor Tn curs de urbanizare si ai celor consacrate (localititile invecinate —
Brasov, Bod, Harman), ajungand sa deserveasca chiar si populatia periurbana a municipiului
Brasov, cu predilectie localitatile de pe traseul drumurilor principale. Astfel, diagramele au
relevanta deosebitd in raport cu natura investitiei propuse, intrucat oferd o imagine asupra

.....

interiorul zonei construite se face fara a periclita integritatea zonelor de locuit invecinate.

2.5. Ocuparea terenurilor
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Figura 25 — Perimetrul zonei PUZ

Imobilele PUZ sunt libere de constructii si neimprejmuite, avand categoria de folosinta
arabil situate Tn extravilanul localitatii.

. f
Numar cadastral / Categorie de ) Supraf ata (mp.) . i
. . Intravilan Introducere in Mentinere in Proprietar
Carte funciara folosinta . ) -
intravilan extravilan
121979 Arabil Nu 14.044 0 Dragoescu Gavriel si
Suprafata introdusa in intravilan 14.044 Dragoescu Elena

Tabel 4 - Date de identificare a zonei PUZ

2.6. Echipare edilitara

Fiind o zond aflatd in plind dezvoltare imobiliard si avind in vedere ca in imediata
proximitate sunt in curs de finalizare mai multe cartiere rezidentiale dotate cu toate utilitatile
necesare, racordarea la retelele tehnico-edilitare existente in zona se va face facil prin
prelungirea acestora pentru a putea racorda viitorii utilizatori. Toate ansamblurile rezidentiale
si locuintele invecinate, fiind aprobate si autorizate, au demonstrat posibilitatea racordarii la
retelele tehnico-edilitare necesare bunei functionari.

De asemenea, Str. Sf. Andrei este acompaniata de o serie de retele tehnico-edilitare care
satisfac partial necesarul locuitorilor. Zona PUZ nu este grevata de coridoare de trecere ale
retelei electrice LEA 400kV.

Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare
existente in zona pe cheltuiala proprie (alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu gaze,
alimentare cu energie electricd si iluminat stradal).

27
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2.7. Probleme de mediu

Conform prevederilor Ordinului MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobarea
reglementarii tehnice ,, Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
Planului Urbanistic Zonal”, problemele de mediu se trateazd urmare a analizei situatiei
actuale a terenului propus pentru implementarea proiectului de plan si a situatiei de
perspectiva, in cazul implementarii acestuia.

Scopul Planului Urbanistic Zonal este elaborarea unor reglementari integrate care sa
orienteze dezvoltarea urbanistici a zonei, realizarea conexiunilor rutiere, dimensionarea
spatiilor verzi necesare, prevederea de locuri de parcare pentru functiunile propuse, stabilirea
criteriilor de insertie a obiectelor viitoare in relatie cu fondul construit existent si cel viitor
previzionat, asigurand un standard si un nivel de calitate superior care sa valorifice specificul
zonei.

Documentatia aferentd proiectului de plan isi propune sd circumscrie solutiile locale,
proprii amplasamentului si zonei, coordonatelor temei-program si prevederilor legislatiei in
vigoare si sd identifice elementele urbanistice care trebuie adaptate in vederea realizarii
investitiilor propuse pe amplasamentul reglementat.

Prin PUZ se propune realizarea unor investitii care vor pune in valoare peisajul urban
actual prin construirea in acelasi specific al vecinatatilor, avand ca obiectiv cresterea calitatii
zonei prin:

» dezvoltarea urbanisticd a zonei aflata, in prezent, intr-un stadiu de stagnare peisajera
si functionala;

A\

eliminarea discontinuitatilor spatiale si a functiunilor incompatibile;

» (generarea unor noi obiective care sd contribuie la definirea spatiald a arealului
studiat: locuinte colective, cladiri cu rol multifunctional, zone verzi, parcaje,
echipamente si instalatii tehnico-edilitare, etc.;

> trasarea sau sistematizarea traseelor existente corespunzatoare cailor de circulatie —
realizarea conexiunilor rutiere cu drumurile publice (Str. Narciselor prin Str. Sf.
Andrei) si amenajarea circulatiei carosabile si pietonale in incinta.

Oportunitatea realizarii investitiei conform prevederilor PUZ este datd de potentialul
ridicat de dezvoltare al zonei datorita avantajelor pe care le prezinta: gradul crescut al
centrele de interes ale localitatilor invecinate (Brasov, Bod, Harman).

Avantajele evidente ale unei astfel de dezvoltari Th acest loc sunt asigurate tn primul
rand de accesibilitatea tehnica si financiara la infrastructura edilitara si de transport aflate n
imediata proximitate (cai de comunicatie rutiera de importanta locala, retele de alimentare cu
energie electricd, gaze, apa si canalizare). De asemenea, spatiile libere din zona studiata sunt
in mod firesc rezerve pentru investitii care necesitd suprafete relativ mari pentru a fi
realizate, iar drumurile apartindnd domeniului public pot fi amenajate si sistematizate in
vederea valorificarii si imbunatatirii calitatii zonei cu efect direct asupra calitdtii locuirii.

Protectia cursurilor de apa
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Amplasamentul PUZ nu se invecineaza cu canale de desecare si nu se impun zone de
protectie fata de acestea, conform Ordinului nr. 227/2006 privind amplasarea si dimensiunile
zonelor de protectie adiacente infrastructurii de imbunatatiri funciare.

Imobilul PUZ nu se invecineaza cu alte cursuri de apa, iar in zona nu s-au inregistrat
inundatii istorice sau ocazionale. Cel mai apropiat curs de apa este Raul Durbav localizat la o
distanta de circa 600 in partea de est fata de limita PUZ, in jurul caruia sunt dezvoltate o serie
de activitati umane, astfel ca terenul nu este amplasat in zona cu risc de inundabilitate a
acestuia.

Lucrarile propuse nu se construiesc pe ape, maluri sau albii, nu au legatura cu apele,
malurile sau albiile acestora si, prin acestea, nici direct si nici indirect, nu se produc
modificari temporare sau definitive asupra calitatii apelor ori regimului de curgere a acestora,
drept pentru care lucrarea de fata nu se supune dispozitiilor Legii Apelor nr. 107/1996.

(e)

v : Raul Durbav

o

Figuri 26 - Amplasamentul PUZ fati de Raul Durbav

Norme de igiena si sdnatate publica privind mediul de viata al populatiei

Imobilul PUZ este localizat intr-o zona de camp agricol in imediata vecinatate a unor
zone destinate locuirii individuale si activitatilor economice. Cele mai apropiate cladiri de
locuit sunt situate la o distanta de circa 58 m/87 m in partea de vest masurat de la limita de
proprietate a imobilului PUZ. De asemenea, distanta fatd de ferma de animale din partea de
sud este de circa 500 m, in aceasta zona fiind aprobate si Tn curs de avizare alte documentatii
de urbanism pentru realizarea de locuinte.

Documentatia de urbanism inaintatd propune valorificarea unor imobile libere situate
intr-o zond de interes economic pentru localitate si care, prin dezvoltare si urbanizare, va
realiza aglutinarea la intravilanul localitatii si la Municipiul Brasov, trecerea intre cele doua
localitati facandu-se fara a se percepe in mod vizibil, prin construirea unui ansamblu
rezidential de joasd indltime cu dotdrile complementare necesare (spatii verzi Cu caracter
public, circulatii carosabile si pietonale, locuri de joaca pentru copii, parcaje la sol,
echipamente tehnico-edilitare, etc.), intr-o zona aflata in plin proces de transformare din zona
de camp in zona rezidentiala.
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Securitate la incendiu si protectie civila

In proximitatea amplasamentului PUZ nu existd statii de distributie a carburantilor,
rezervoare de combustibili sau alte unitati care sa implice zone de protectie sanitara sau
masuri suplimentare privind securitatea la incendiu sau protectia civili. In concluzie, nu
exista riscuri pentru sanatatea utilizatorilor prin realizarea investitiei.

Corelare cu Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural
Prezenta documentatie de urbanism este o lucrare initiatd in conformitate cu prevederile

art. 32, alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 si art. 35, alin. (1) din Ordinul nr. 2701/2010

de cétre un initiator privat prin care se promoveaza interesul legitim privat fard prejudicierea

interesului public. Astfel, prezentul PUZ nu se incadreaza in categoria lucrarilor de utilitate
publica asa cum acestea sunt definite prin art. 16 din HG 525/1996 si nu sunt declarate de
utilitate publica asa cum acestea sunt definite prin art. 6 din Legea nr. 33/1994 sau art. 2 din

Legea 255/2010.

e Anexa 1 — definirea principalilor termeni utilizati: localitatea Sanpetru este afectata de
cutremure, inundatii Sau alunecari de teren, riscurile identificate fiind incadrate la un
nivel minim;

e Anexa 2 — cutremure de pamant: zona PUZ este situata intr-o zona in care intensitatea
seismica este 71 cu perioadd medie de revenire de circa 50 de ani;

e Anexa 3 — zone pentru care intensitatea seismicd, echivalatd pe baza parametrilor de
calcul privind zonarea seismica a teritoriului Romaniei, este minimum VII (exprimata in
grade MSK): pentru localitatea Sanpetru, nu este prevazuta intensitate seismica exprimata
in grade MSK de minim VII;

e Anexa 4 — inundatii: zona PUZ este situata intr-o zona in care cantitatea maxima de
precipitatii cazuta in 24 ore in perioada (1801-1997) este sub 100 mm;

e Anexa 4a) — inundatii si Anexa 5 — inundatii: localitatea Sanpetru si zona PUZ nu sunt
afectate de inundatii datorate revarsarii unui curs de apa,

e Anexa 6, Anexa 6a) si Anexa 7 — alunecari de teren: localitatea Sanpetru si zona PUZ nu
sunt incadrate in zone cu potential de producere a alunecarilor de teren.

Corelare cu HG nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism pentru zonele de riscuri naturale

Prezentul PUZ nu se incadreaza in prevederile HG nr. 382/2003, intrucat nu este o
documentatie de urbanism pentru zone de riscuri naturale asa cum este definita prin lege ale
carei exigente minime de continut se fac pe baza Studiului judetean sau local al factorilor de
risc natural, pe baza schemei prevazute in anexele si utilizdnd termenii §i matricele-cadru
specifice, Tn raport cu tipul factorilor de riscuri naturale. Astfel, prezentul PUZ nu se
incadreaza 1n art. 1 din HG nr. 382/2003 si nu se supune prevederilor actului normativ
respectiv.

2.8. Optiuni ale populatiei
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Conform CU, elaborarea P.U.Z. se va face prin informarea si consultarea publicului —
obligatoriu — in urmatoarele etape:
1. Etapa pregatitoare — anuntarea intentiei de elaborare;
2. Etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;
3. Etapa aprobarii PUZ se face conform Legii 52/2003 — privind transparenta
decizionala si Legii 544/2001 — privind liber acces la informatiile de interes public.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluziile studiului geotehnic

Se va completa ulterior intocmirii.

Concluziile studiului topografic

Terenul si Imprejurimile nu ofera conditii deosebite de peisaj care sd necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor consta intr-o zond pland cu o declivitate usoara care se va

atenua la faza de construire si nu va crea probleme la fazele ulterioare.

3.2. Prevederi ale PUG

Prevederi PUG conform CU

,,JFolosinta actuala: arabil, extravilan.

Destinatia terenului conf. PUZ aprobatd cu Hotédrarea Consiliului Local Sanpetru nr.
46/29.08.2002, prelungit prin Hotararea Consiliului Local Sanpetru nr. 8/31.01.2024 este de
zona de terenuri agricole n extravilan nereglementat urbanistic pana la intocmire PUZ.

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

Zona «A», rang IV, conform zonificarii comunei Sanpetru, aprobat cu HCL nr.
61/27.12.2002.”
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BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARI URBANISTICE

Suprafata totala zona studiata 20.138 mp
Imobil care a generat CU (NC 121979) 14.044 mp
Criteriu Reglementari in vigoare (PUG) Reglementari propuse prin PUZ
UTR/Functiune dominanta Teren agricol in extravilan ,Lc” - Locuire colectiva
POT maxim X 30%
CUT maxim X 1,20%
Rh maxim X P+2E+M
H maxim constructii (exceptie echipamente

12 m/13 m* la cornisa

tehnice, edilitare, publicitare, etc.
I » publict ) X 14 m/15 m* |la coama

*imobile cu dotari la parter

UTR , Lc” - Locuire colectiva, din care: X X 10.529 mp 75%
Suprafata construita maxima X X 3.158 mp 30%
UTR ,,SP” - Spatii verzi de folosinta publica X X 748 mp 5%
UTR ,,C” - Cai de comunicatie X X 2.767 mp 20%
Imobil reglementat prin PUZ (NC 121979) 14.044 mp 100% 14.044 mp 100%
Suprafata totala introdusa in intravilan 14.044 mp

Tabel 5 - Bilant teritorial existent si propus

3.3. Valorificarea cadrului natural

Imobilele care fac obiectul PUZ sunt situate intr-o zona aflata in proces de schimbare si
expansiune functionala, fara semnele unei regenerari urbane de amploare si nu oferd conditii
deosebite de cadru natural.

Se vor amenaja zone verzi care sa corespunda naturii investitiei, conform cerintelor
investitorului si perimetrale cu rol de protectie, iar speciile plantate vor fi specifice zonei.
Materialele utilizate se vor supune rigorilor investitorului, respectand legislatia in domeniul
constructiilor si aducand plus valoare zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la zona PUZ se va face din Str. Sf. Andrei (DE 482/2) situata in partea de sud.
In incinta se propune realizarea unei artere de circulatie care si se conecteze zona PUZ cu
circulatiile publice. Se mentine relatia stanga-dreapta la iesirea din incinta.

Modernizarea drumurilor publice care necesitd asigurarea spatiului din terenurile
imediat Tnvecinate aflate in domeniul public si In proprietatea privatd apartinand persoanelor
fizice sau juridice presupune proceduri de expropriere, cedare, donare sau alta forma stabilita
de catre autoritatile publice locale, la initiativa exclusiva a acesteia, drept pentru care
prezenta documentatie de urbanism nu propune modificari asupra reglementdrilor privind
circulatiile aprobate anterior.

Amenajarea si organizarea parcajelor se va face in incintd respectandu-se prevederile
HCL.

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

Gabaritele circulatiilor rutiere si pietonale in incintd sunt de dimensiuni adecvate unei
bune organizari si desfasurdri a circulatiilor, transporturilor si parcajelor, inclusiv pentru
autospeciale Tn caz de interventie. Dimensionarea prospectelor drumurilor din incinta propusa
va face ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a celor de interventie in caz
de urgenta (inclusiv salvari) sa se facd in conditii de siguranta.

Suprafata carosabild poate fi utilizata sub forma de ,,shared-space” intre autovehiculele
rutiere si biciclisti prin infiintarea unor masuri specifice de circulatie, precum limitarea
vitezei maxime la 30 km/h si marcaje de tip ,,sharrows” pe suprafata carosabila pentru
transportul pe bicicleta pentru a satisface viitoarele nevoi de deplasari cu bicicleta.

Profil transversal 1-1
Str. Sf. Andrei (DE 482/2)
- conform PUZ -

Profil transversal 2-2
Drum de incinta
- propus -

L L5 05 5.0 6.0 5.0 05 15 L5 10 3.5 3.5 0 15
20.0 12.0

Tabel 6 - Profil stradal Str. Sf. Andrei si Drumul de incinta

Conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, constructiile si amenajarile propuse Vor
trebui sa nu afecteze zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiilor,
panourilor publicitare si a plantatiilor rutiere sa nu obtureze vizibilitatea indicatoarelor
rutiere. De asemenea, conform art. 44, alin. (4) din OG 43/1997, nu se va bloca si nu se vor
amplasa obstacole de orice fel pe ampriza drumurilor publice, cu exceptia cazurilor autorizate
de administratorii drumurilor respective.

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Prezenta investitie se va dezvolta sub forma unui ansamblu rezidential de naltime
redusa avand regimul de inaltime de maxim P+2E+M si dotari complementare care sa
deserveasca populatia. Ansamblul va beneficia astfel de toate dotirile necesare unei
functionari coerente si adaptate nevoilor viitorilor locuitori (zone verzi, zone verzi de loisir,
dald pietonald cu alei si trasee, cdi de comunicatie rutiera, parcaje in incinta, racordare la
retelele edilitare, conectivitate 1n teritoriu, etc.) si va satisface atat nevoile propriilor locuitori,
cat si a celor invecinati.
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Figura 27 - Propunere de mobilare exemplificativa

INDICATORI URBANISTICI SOLICITATI PRIN PUZ

Zona studiata prin PUZ =20.138 mp
Zona PUZ (suprafati introdusi in intravilan) = 14.044 mp
< U.T.R.-,Lc” - Zona pentru locuire colectiva

POT max. =30%

CUT max. =1,20

Rh max. = P+2E+M

H max. cladire* la cornisa/coama =12m/14 m
*imobile cu dotari la parter =13m/15m

Zone verzi min, =30%

0,

< UTR ,,SP” — Zone pentru spatii verzi de folosinta publica
% UTR,,C” — Zona pentru cii de comunicatie

Procentul minim de zone verzi si spatii plantate cu rol decorativ si de agrement
amenajat n fiecare incinta de locuit se stabileste la 30%.

Zonele verzi se vor amenaja in incinta si se vor cuantifica astfel:
e perimetral in jurul cladirilor, cu rol de protectie fata de vecinatati;
e injurul zonelor de parcare;
e in zona parcajelor si pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice sau
altele asemenea care sa permita infiltrarea apelor pluviale in sol, degrevand din sarcina la
care se supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte buna in contextul bine-
cunoscutului ,,efect de insula termica” pe perioada zilelor cu temperaturi ridicate;

*

*

e in zona culoarelor de protectie fata de infrastructura tehnica.
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BILANT TERITORIAL - ILUSTRARE URBANISTICA

Nr. Functiuni si activitati Suprafata (mp) . %
crt. mp  %dinUTR din total
Imobile reglementate prin PUZ (propunere introducere in intravilan 14.044 100%
1 UTR,Lc” - Zona pentru locuire colectiva: 10.529 100%
Locuinte colective 2.958 28%
Circulatii pietonale si rutiere, inclusiv parcaje 3.816 36% 75%
Zone verzi private amenajate in incinta 3.737 35%
Platforme pentru colectare selectiva deseuri municipale 18 <1%
2 UTR ,,SP” - Zona pentru spatii verzi de folosinta publica: 748 100%
Loc de joaca pentru copii 126 17% 5%
Zone verzi amenajate cu rol ambiental 622 83%
3 UTR,,C” - Zona pentru cai de comunicatie: 2.767 100%
C!rculat!! pletonal.e 723 26% 20%
Circulatii carosabile 1.703 62%
Suprafata necesara modernizarii Str. Sf. Andrei (DE 482/2) 341 12%

Tabel 7 - Bilant mobilare exemplificativa

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare
necesare si existente in zona pe cheltuiala proprie (alimentare cu apa, canalizare, alimentare
cu gaze, alimentare cu energie electrica si iluminat stradal).

Pozitiile, traseele si dimensiunile echipamentelor si instalatiilor tehnico-edilitare sunt
orientative si se vor definitiva in cadrul etapelor de proiectare ulterioare aprobarii PUZ, n
functie de solutiile finale de construire si amenajare si avand la baza avizele administratorilor
de retele.

Se permite utilizarea energiei geotermale pentru incalzirea cladirii, cu conditia ca
instalatiile in cauza sa fie realizate in interiorul parcelei, iar functionarea acestora sa nu
afecteze vecinatatile.

Alimentarea cu apa potabila

Alimentarea cu apd potabild a complexului de locuinte se va realiza prin extinderea

conductei de apa potabild existente in zona.

Canalizarea menajera si pluviala

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare existente n
zona, prin extindere. Panta conductei de canalizare menajera nou proiectate intre camine va fi
de min. 4,00%o. Pe acest tronson de retea Se vor prevedea camine de vizitare prefabricate din
beton. Caminele sunt prevazute cu rama si capac din fonta, carosabila tip I'V.

Evacuarea apelor pluviale conventional curate provenite de pe acoperis vor fi colectate
prin jgheaburi si burlane si se vor descarca la nivelul zonelor verzi amenajate.

Alimentarea cu gaze naturale

Racordarea la reteaua de gaze naturale se va face prin extinderea retelei existente
conform avizului administratorului cu respectarea legislatiei in vigoare. Racordarea la reteaua
de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in functie de solicitarile

din zona respectiva. Din conducta de distributie se vor alimenta consumatorii.
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Se propune ca traseele conductelor de distributie sd fie pe cat posibil rectilinii, acestea
fiind marcate pe constructii sau stalpi cu placute indicatoare. Intersectiile cu alte conducte se
vor face in tuburi de protectie.

Alimentarea cu energie electrica

Racordarea la reteaua de energie electrica se va face in conformitate cu avizul
administratorului retelei pe cheltuiala beneficiarului.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiatd in PUZ, cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor definitiva la faza DTAC.

Zona PUZ nu este grevata de coridoare de trecere ale retelei electrice LEA 400kV.

3.7. Protectia mediului

Depozitarea controlati a deseurilor

Depozitarea si colectarea deseurilor selective si a celor menajere Se vor face conform
normele sanitare in vigoare, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante
de scurgere, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a
ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de curatenie.

Diminuarea pind la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Realizarea investitiei in zona studiata presupune executarea de lucrari de construire de
amploare relativ medie, intr-o zona n plin proces de dezvoltare pe segmentul comercial, de
servicii si rezidential.

Impactul potential al realizarii lucrarilor de construire este reprezentat in principal de
perturbarea temporara a traficului si vecinatatilor din partea de nord in timpul executiei
lucrarilor, acesta fiind limitat si cu efecte temporar.

Efecte asupra mediului asociate cu activitatile de construire

Activitatile de constructii aferente implementarii investitiei propuse care pot avea un
potential impact asupra mediului, sunt urméatoarele:

- construirea imobilelor, amenajarea spatiilor si zonelor verzi, a parcarilor pentru
autovehicule si a cdilor de acces;

- conexiunea cu reteaua de cai de comunicatii existente;

- generarea deseurilor rezultate din activitatea de constructii;

- depozitarea si transportul materialelor de constructii, inclusiv pamant si deseuri;

- riscuri de accidente: deversari accidentale, incendii, etc.

Impactul social va fi resimtit la nivel minimal in timpul executdrii lucrarilor de
construire, a transportului materialelor de constructii si a deseurilor. Impactul va fi resimtit
temporar in zonele de acces ale drumurilor principale si adiacente, Cu risC scazut de
intreruperi ale traficului rutier in zona sau de riscuri privind siguranta publica.

Deoarece distantele constructiilor fata de vecinatati sunt relativ mari, se estimeaza ca
impactul social va fi unul minimal.

Extinderea impactului

Impact redus in zonele de lucru — se va manifesta local, pe perioada realizarii lucrarilor
de construire aferente obiectivelor de investitie conform prevederilor PUZ.

Marimea si complexitatea impactului

Impact redus — se va manifesta local, pe timpul realizarii lucrarilor de construire.
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Durata, frecventa si reversibilitatea impactului

Impactul direct si previzibil va fi redus fara efecte indirecte, fiind perceptibil pe
perioada de construire a obiectivelor aferente proiectului de plan.

Impactul va avea un caracter reversibil — efectele vor inceta la terminarea lucrarilor de
constructii pe amplasament.

Constructiile care se vor realiza pe amplasamentul reglementat nu va produce poluari
ale aerului si apei si nu va produce zgomote peste nivelurile prevazute de norme. Se vor lua
Masuri pentru evacuarea corecta a apelor uzate menajere pentru intreg ansamblul nou creat si
se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, impiedicand baltirea pe teren a acestora.

Activitatile propuse in incintd nu evacueazd noxe in atmosferd si nu necesita instalatii
de epurare speciale. Se vor lua masuri ca la executia lucrdrilor sa nu fie afectat mediul
inconjurdtor. Materialele rezultate prin executia lucrarilor se vor transporta prin grija
beneficiarului Tn locuri special amenajate. Intregul ansamblu de pe parceld va beneficia de un
sistem corect de asigurare a infrastructurii tehnico-edilitare.

Proiectul de fatd nu produce efecte semnificative asupra mediului, drept pentru care nu
este necesara monitorizarea efectelor implementarii PUZ. Se vor respecta normele de igiena
si recomandarile privind mediul de viata al populatiei.

3.8. Obiective de utilitate publica

Imobilul PUZ este in proprietatea privatda a persoanelor fizice si vor fi necesare
operatiuni privind schimbarea regimului juridic din proprietate privata in domeniu public pe
zonele afectate de culoarele necesare realizarii cdilor de comunicatie rutiere si pietonale din
propria incintd a PUZ.

Se propune dezmembrarea si cedarea catre domeniul public a drumului din incinta,
inclusiv zonele necesare modernizarii drumurilor publice, conform prospectelor stradale
stabilite prin prezentul PUZ. Caile de acces din incintd vor fi realizate, In prealabil, pe
cheltuiala beneficiarului inclusiv dotate cu infrastructura tehnico-edilitara (energie electrica,
alimentare cu apa si canalizare).

Tn afara acestora, nu se propun alte obiective de utilitate publici pe teren astfel cum
acestea sunt definite conform Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local si Legii
33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

Astfel, prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilul avand NC/CF
121979. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor imobile.
Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au caracter orientativ si nu fac
obiectul prezentei documentatii de urbanism.

3.9. Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

Dupa aprobarea PUZ, investitorul va continua procedura de autorizare a executiei
lucrarilor in vederea realizarii investitiei. Acesta va fi elaboratd in conformitate cu normele
tehnice si cu respectarea documentatiei PUZ aprobate.
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Se vor solicita certificate de urbanism pentru construirea obiectivelor, se vor obtine
avizele aferente acestora si vor fi elaborate proiectele de executie, respectiv DTAC, proiectul
tehnic si detaliile de executie. Acestea vor fi elaborate In conformitate cu normele tehnice si
cu respectarea PUZ aprobat. De asemenea, se vor solicita certificate de urbanism pentru
bransarea la utilitati.

Etapele realizarii investitiei sunt:

- obtinerea autorizatiilor de construire si bransamente;

- realizarea bransamentelor si extinderilor retelelor de apa, canalizare, electricitate si gaze;

- realizarea accesurilor din drumurile publice catre imobilul PUZ si cedarea catre domeniul
public a cdilor de acces la nivel de imbracaminte semipermanenta conform HCL
139/2022;

- realizarea constructiilor si amenajdrile aferente (cladiri de locuit, parcaje, spatii verzi si
trasee pietonale);

- etapa finala consta in darea in folosinta a investitiei catre utilizatori.

Toate etapele vor avea la bazd avizele/acordurile/autorizatiile solicitate conform
legislatiei in vigoare.

Costurile cu organizarea si executia lucrarilor propuse, respectiv realizarea
constructiilor, realizarea drumurilor de acces din incintd, amenajarea accesurilor 1n/din
incintd, extinderile de retele edilitare si realizarea bransamentelor la retelele edilitare aflate pe
domeniul public aferente obiectivului investitional propus vor fi suportate de catre
investitorul privat.

Cheltuielile pentru modernizarea Str. Sf. Andrei (DE 482/2) vor fi suportate de
administratia publicd tocmai pentru ca aceasta operatiune sa se desfasoare pe intregul sau
traseu, iar spatiul necesar acesteia va fi asigurat si din imobilul PUZ conform prospectelor
stradale stabilite de administratorul drumului respectiv.

Pentru a nu afecta calitatea locuirii persoanelor din cladirile existente, se vor lua masuri
eficiente de control a prafului si emisiilor aplicate pentru fiecare activitate generatoare de praf
desfasurata pe santier.

3.10. Consecinte economice si sociale la nivelul Comunei Sanpetru

Acest tip de investitii reprezintd un instrument esential in stimularea revitalizarii
demografice a mediului rural si trebuie sustinut cu prioritate Tn comunitati aflate in cdutarea
unei dinamici sociale si economice sustenabile. Prin crearea de oportunitati atractive pentru
stabilirea de noi locuinte, astfel de proiecte contribuie la contracararea tendintei de
depopulare, in special a exodului populatiei tinere cétre centre urbane mai mari, in cautarea
unui trai mai bun si a unui mediu construit adecvat.

Investitia propusa are potentialul de a reduce efectele procesului de imbatranire
demograficd, intrucat publicul-tintd vizat este constituit in principal din persoane active,
aflate la varsta a doua, in cautarea unui cadru propice pentru intemeierea unei familii si
pentru ancorarea intr-un stil de viata echilibrat, apropiat de naturd, dar bine conectat la
infrastructura urbana. Astfel, se creeazd premisele pentru intinerirea structurii populatiei si
consolidarea nucleelor familiale, cu efecte pozitive asupra coeziunii sociale locale.
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Constructiile ce urmeazad a fi realizate vor respecta reglementdrile in vigoare privind
protectia mediului si eficienta energetica, integrand solutii durabile si tehnologii compatibile
cu principiile europene ale dezvoltarii urbane sustenabile. Acest angajament fatd de
protejarea factorilor de mediu se traduce prin utilizarea unor materiale prietenoase cu natura,
implementarea sistemelor de colectare selectivd a deseurilor, reducerea suprafetelor
impermeabile si, acolo unde este cazul, includerea de elemente verzi complementare
(aliniamente vegetale, gradini private, spatii verzi publice).

Scopul principal al promovarii si sustinerii acestor investitii consta in formarea unui
microclimat rezidential coerent, dotat corespunzator cu functiuni complementare (spatii
pentru comert de proximitate, servicii, infrastructura rutiera adaptata noilor fluxuri, locuri de
joaca si spatii de recreere), capabil sd genereze un grad ridicat de atractivitate si calitate a
vietii. In paralel, proiectul are capacitatea de a dinamiza economia locald prin generarea de
locuri de munca directe si indirecte, de a contribui la reducerea somajului si la stimularea
micilor initiative antreprenoriale.

Impactul asupra cadrului construit si al peisajului va fi unul favorabil, contribuind la
valorificarea vizuala si functionala a zonei, atat din perspectiva locuitorilor, cat si din cea a
vizitatorilor sau a investitorilor.

Amenajarea noului cartier va putea deveni un catalizator pentru initierea unor procese
mai ample de reabilitare si modernizare a infrastructurii existente, consolidand astfel
imaginea coerenta si atractiva a localitatii.

Totodata, prezenta investitie reprezinta o modalitate legitima de valorificare a dreptului
de proprietate, in conformitate cu principiile constitutionale si ale pietei libere. Pe termen
scurt, proiectul raspunde nevoii de utilizare eficientd a unui teren neexploatat economic, iar
pe termen mediu si lung, contribuie la echilibrarea cererii si ofertei pe piata rezidentiald intr-0
zona aflatd in plind dezvoltare. Avand In vedere potentialul de extindere si existenta unui
fond funciar generos, zona studiata poate evolua organic intr-0 micro-comunitate locala bine
inchegata, cu identitate proprie si rol activ in dinamica socio-economica a comunei Sanpetru.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Solutia propusd urmareste o utilizare rationala si eficientd a terenului, prin restrangerea
suprafetelor construite la strictul necesar din punct de vedere functional, astfel incat investitia
sa fie justificata economic, sustenabild si adaptatd cerintelor reale ale pietei. Aceasta abordare
evitd costurile inutile si dimensiunile excesive, contribuind totodata la respectarea
indicatorilor urbanistici propusi care sunt calibrati pentru a asigura o dezvoltare coerenta si
integrata in tesutul existent al zonei.

Planul Urbanistic Zonal fundamenteaza, din punct de vedere urbanistic si teritorial,
investitia propusa, oferind un cadru reglementator clar pentru modul de ocupare a terenurilor,
reteaua de circulatie propusd, asigurarea utilitatilor si a dotarilor tehnico-edilitare, precum si
pentru organizarea amenajarilor aferente.
mediului, astfel incét solutiile propuse sa se Inscrie intr-o logica de dezvoltare durabild, cu
impact minim negativ asupra contextului urbanistic si natural existent.
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Criteriile care au stat la baza reglementarilor propuse in aceastd documentatie au fost
fundamentate pe mai multe directii strategice. In primul rand, s-a urmarit alinierea dezvoltarii
la nevoile reale ale economiei locale si ale pietei imobiliare, intr-un context caracterizat de
cerere rezidentiald ridicata si de nevoia de locuire in proximitatea municipiului Brasov. in al
doilea rand, s-a avut in vedere asigurarea unei rezolvari unitare si coerente a problemelor de
ordin urbanistic, tehnico-edilitar, al circulatiilor rutiere si pietonale, dar si al protectiei
mediului, prin implementarea de solutii adaptate specificului local.

In lumina celor prezentate, se poate concluziona ci investitia propusi este una oportuni
si coerent fundamentatd, cu beneficii multiple asupra dezvoltarii echilibrate a comunei
Sanpetru. Aceasta contribuie atat la diversificarea ofertei de locuire, cét si la imbunatatirea
calitatii mediului construit si a conditiilor de viata ale actualilor si viitorilor locuitori. Prin
urmare, consideram ca proiectul trebuie promovat si sustinut in mod activ, fiind in acord cu
principiile dezvoltarii teritoriale durabile si cu obiectivele strategice ale comunitatii locale.

Tntocmit,
urb. Mihai Necula

urb. Ana-Maria Anghel



Studiu de Oportunitate — ,,Ansamblu de locuinte colective P+2E+M si dotari complementare, imprejmuire si utilitati”

5. ANEXE

NORME JURIDICE CU INCIDENTA DIRECTA SI INDIRECTA ASUPRA
DOMENIULUI URBANISTIC

Metodologia utilizata este in conformitate cu:
Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 350 / 2001, cu modificarile si
completarile ulterioare;
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 (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17 martie 2016) ;
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare;
Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
Planul Urbanistic General al Comunei Sanpetru;
Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnica GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000;
Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism Reglementare
tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr. 21/N/10.04.2000;
Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu modificarile si
completarile ulterioare;
HG nr. 490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism, aprobat prin
HG nr. 525/1996;
Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apa si
canalizare a localitatilor Indicativ NP 133-2013
Ordinul MDRT nr. 2701 / 30 decembrie 2010, privind Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si de urbanism;
Ordonanta de urgenta nr. 12/1998 privind transportul pe caile ferate romane si
reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate Romane, modificata si actualizatd prin
Ordonanta de urgenta nr. 83/2016 privind unele masuri de eficientizare a implementarii
proiectelor de infrastructurda de transport, unele masuri in domeniul transporturilor,
precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative;
Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr.
485/16.07.2012.
NTE 007/08/00 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor electrice de cabluri
electrice;
Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;
HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii $i amenajari care se supun
avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu cu modificarile si completarile
ulterioare;
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Legea nr. 481/2004 privind protectia civild cu modificarile si completarile ulterioare;
Hotarare Nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarea adaposturilor de protectie civila, precum si a celor la
care se amenajeaza puncte de comanda de protectie civild cu modificarile si completarile
ulterioare;

Codul civil;

Ordonanta de Urgenta nr. 195 / 2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr.
265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea apelor nr. 107 /25.09.1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 82 / 15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor;

Hotararea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitard si hidrogeologica;

Legea nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

Ordinul M.S. nr. 1030/2009 modificat si completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si
Ordinul M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitara,
pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor
ce desfagoard activitati cu risc pentru starea de sdnatate a populatiei;

Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sanatatii;

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienda si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiend si sanatate
publicd privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sanatatii
nr. 119/2014;

Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiena privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul si desfacerea alimentelor;

Regulamentul (CE) nr. 852/2004 privind igiena produselor alimentare;

H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produselor alimentare;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Normativul AND 600/2010 privind amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile
publice;

Ordinul MT si MI nr. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
conditiile de inchidere a circulatiei in vederea executarii de lucrdri in zona drumului
public si/sau pentru protejarea drumului;

Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor de
publicitate in zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in tunelurile rutiere, precum si
amenajarea cailor de acces la drumurile publice;
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Ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investitiilor sau la documentatiile tehnice de
sistematizare pentru terti;

Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categorii a drumurilor nationale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjurator;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50 / 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

Legislatia actuala in vigoare, complementara domeniului urbanismului si amenajarii
teritoriului;

Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea ,Normei tehnice privind
delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice”;

Ordinul ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentru modificarea si completarea ,,Normei
tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitatilor
energetice - Revizia I” aprobata prin Ordinul ANRE nr. 4/2007.
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Suprafata totala zona studiata
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Inventarul de coordonate al
imobilului reglementat prin PUZ

X [m] Y [m]
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2 466467,876 549380,791
3 466392,229 549506,403
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imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au
caracter orientativ si nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.
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plansa poate suferi modificari la fazele de proiectare ulterioare, cu obligativitatea respectarii tuturor reglementarilor din DATA
prezentul PUZ. Desenat Urb. Ana-Maria Anghel 2025
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Limita UTR si a imobilelor invecinate

Constructii existente/propuse

Zona pentru colectare selectiva deseuri

Zona de protectie a platformelor pentru
colectare selectiva deseuri (10 m)

Echipare tehnico-edilitara

Retea de alimentare cu apa propusa

Retea de canalizare propusa

Retea electrica propusa

Retea de alimentare cu gaze propusa

Retea LEA 400kV

Culoar de trecere retea LEA 400kV (85 m)

Stalpi retea LEA 400kV

Inventarul de coordonate al
imobilului reglementat prin PUZ
Nr. crt. X [m] Y [m]

466254,796 549482,365

466467,876 549380,791

466392,229 549506,403

466288,686 549554,352 Nota: Prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilului cu NC
466272,627 549518,103 121979. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor

Suprafata din acte = 14.044 mp imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au
caracter orientativ si nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.

Suprafata masurata = 14.044 mp

Denumire proiect
»Ansamblu de locuinte colective P+2E+M si dotari complementare, FAZA
ITR B zs \ IZ E imprejmuire si utilitati"
’ SRL NC 121979 (extravilan), Comuna Sanpetru, Judetul Brasov
: Beneficiar
PROIECTANT TN S.0.
[ \ Roka Residencial Complex S.R.L. pentru
% \-g Dragoescu Gavriel si Dragoescu Elena
Nota 1: Pozitiile, traseele si dimensiunile echipamentelor si instalatiilor tehnico-edilitare sunt o, \* -
. ’ ] . ; : @ Do Coordonator | Urb. Mihai Necula SCARA
orientative si se vor definitiva in cadrul etapelor de proiectare ulterioare. = \* \ \ 1:1.000
Nota 2: Zone de siguranta si de protectie ale infrastructurii tehnico-edilitare pot fi reduse in Qg) \ 1 Proiectat Urb. Ana-Maria Anghel . c:fﬂ::’:ﬂmi'm\ PLA‘:\‘SA
conditiile agreate cu administratorul retelelor respective, iar limitele edificabilului se pot mari in \ \ L DATA
E ; .. : . - . . Ana-Mari 2025
consecinta fara necesitatea aprobarii in prealabil a unei documentatii de urbanism. Desenat Srbiina-MariaZinehel
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Limite

Limita zonei studiate

Limita imobilului reglementat prin PUZ
(NC 121979, S = 14.044 mp)

Limita PUZ aprobate

Limita PUZ in curs de avizare

Limita intravilanului existent

Limita intravilanului propus

Limita intabularilor OCPI

Limita UTR si a imobilelor invecinate

Constructii existente/propuse

Retea LEA 400kV

Culoar de trecere retea LEA 400kV (85 m)

Stalpi retea LEA 400kV

Proprietatea asupra terenurilor

a) Domeniu public

Terenuri aflate in domeniul public de
interes national

Terenuri aflate in domeniul public de
interes local

b) Proprietate privata

Terenuri aflate in proprietate privata a
persoanelor fizice sau juridice

c) Circulatia terenurilor

Terenuri ce se intentioneaza a fi
dezmembrate si trecute in domeniul
public pentru infiintarea drumurilor noi

Terenuri necesare pentru sistematizarea
drumului public Str. Sf. Andrei
(DE 482/2)

Zona pentru spatii verzi de folosinta

publica

Nota: Prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilului cu NC
121979. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor
imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au
caracter orientativ si nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.

Denumire proiect
»Ansamblu de locuinte colective P+2E+M si dotari complementare, FAZA
ITR B zs NI ZE imprejmuire si utilitati"
’ SRL NC 121979 (extravilan), Comuna Sanpetru, Judetul Brasov
. Beneficiar
PROIECTANT TN S.0.
Roka Residencial Complex S.R.L. pentru
Dragoescu Gavriel si Dragoescu Elena
Coordonator Urb. Mihai Necula SCARA
11000 PROPRIETATEA ASUPRA PLANSA
Proiectat Urb. Ana-Maria Anghel
DATA TERENURILOR 5

Desenat Urb. Ana-Maria Anghel 2025




ROM@N]A
PRIMARIA COMUNEI SANPETRU
Primar

Nr. 23792 din 31.03.2025

CERTIFICAT DE URBAN ISM
Nr. 639 din 16.09.2025
In scopul:
INTOCMIRE PUZ, — ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE P+2E+M SI DOTARI COM PLEMENTARE,
IMPREJMUIRE SI UTILITATI

Urmare cererii adresate de ROKA RESIDENCIAL COMPLEX S.R.L. RO 45218405 cu domiciliul/ sediul®
in judetul BRASOV, municipiul/orasul/comuna SANPETRU, strada CONSTELATIEI , nr. 17, bl. .-, sc. .-, ap. .-,
telefon/fax ..0722322398,, inregistratd la nr. 23792 din 13.03.2025.

Pentru imobilul — teren si/sau constructii — situat in judeful BRASOV, municipiul/orasul/comuna SANPETRU,
strada F.S., nr. F.N., sau identificat prin® Extrase CF nr. 121979 Sénpetru, cad. 121979 si Plan de situatie.

In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. 36060/2000 faza PUG aprobati cu Hotiirdrea

Consiliului Local Sanpetru nr. 46/29.08.2002 » prelungit prin  Hotirarea Consiliului Local Sénpetru nr.
8/31.01.2024

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, cu
modificarile gi completarile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul este situat in extravilanul comunei Sanpetru fiind proprietatea numitei: DRAGOESCU GAVRIEL cota actuala
72 si DRAGOESCU ELENA cota actuala %; si se noteaza promisiunea bilaterala da vanzare — cumparare incheiata
intre. DRAGOESCU ELENA si DRAGOESCU ELENA in calitate de promitenti vanzatori si ROKA
RESIDENCIAL COMPLEX S.R.L. — cota de 2/3 , GRASU CARLA — GABRIELA — cota de 1/3 in calitate de
promitente cumparatoare cu mentiunea ca pana la data de 13.05.2026 urmeaza a se incheia contractual de vanzare

— cumparare in forma autentica, se noteaza ca imobilul se afla sub incidenta art. 3, alin, (1) din Legea 17/2014
conform CF nr. 121979 Sanpetru.

Suprafata de teren pentru care se solicits Certificatul de urbanism este de 14044 m p.

Teren neimprejmuit , in registrat in plan cadastral firi localizare certa datoriti lipsei planului parcelar.
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 actuald: arabil, extravilan.
Destinatia terenului conf PUG aprobati cu Hotéirarea Consiliului Local Sanpetru nr. 46/29.08.2002 , prelungit prin
Hotirarea Consiliului Local Séinpetru nr. 8/31.01.2024 este de zoni de terenuri agricole in extravilan nereglementat
urbanistic pana la intocmire PUZ.
Reglementari fiscale: Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal (Titlu IX, Impozite si Taxe Locale) cu modificarile si
completirile ulterioare.
Zona “A”, rang IV, conform zonificarii comunej Sénpetru, aprobat cu HCL nr. 61/27.12.2002.

3. REGIMUL TEHNIC: . o .
Se solicit: intocmire puz — ansamblu de locuinte colective P+2E+M si dotari complementare, imprejmuire  si

utilitati
Conditie: Avand in vedere ci terenul cu nr. cad. 121979 este inregistrat firi localizare certa si nu
poate’ fi identificat cu exactitate in teren, aspect care, ca urmare a lipsei plan_ulu'i parcelan:, poate
conduce la modificarea amplasamentului actual, a geometriei sau a dimensiunilor latm:llor, cu
implicatii juridice, tehnice si economice, se impune c.a,"la. faza de aprobare/avizare a
documentatiei de urbanism — PUZ, si se faci dovada radierii din ex.itrasul de Plan cafl:}stl:al a
mentiunii ,Terenul este inregistrat in planul cadastral firi locallzart? 'certst dator{ta‘ lipsei
planului parcelar”. Aprobarea documentatiei de urbanism va fi conditionatd de eliminarea
i mentiuni. .

'?"i‘:'s:;:l;n‘in ;:auzii se invecineazi astfel: la Nord se ’invecine:'lzﬁ cu proprietate pr-wate nr. .cad.
121980, la Sud, cu DE 482/2 (str. Sf. Andrei), la Est si la Vest cu proprietate private
nereglementate urbanistic care nu au coordonate Stereo70.

Se va elabora/aproba un P.U.Z. — in baza unui aviz de oportunietate intocmit de structura sp?cializat_ﬁ
condusi de arhitect-gef si aprobat de primarul localitiitii — intocmit conf. Legii 350/2001 modificata si

completata. . o o
Planpurbanistic zonal va fi elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate.

1/9
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Plan urbanistic zonal va fi elaborat §i finantat prin grija persoanelor TZICE JPEZ 27 -
Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urband de reglementare specificd, prin care se coordoneaza

dezvoltarea urbanistica integratd a unot zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau

inamicd urband accentuata. Planul urbanistic zonal asigurd corelarea programelor de dezvoltare urband

integratd a zonei cu Planul urbanistic general. rin PUZ se stabileste obiectivele, acﬁu_niie, _ pr'ioritétjle ;
rcglementérilc de urbanism — permisiuni si restrictii — necesare & fi aplicate in utilizarea terenurilor $1 conformarea
constructiilor din zona studiatd. ) o ‘
Fata de functiunea predominantﬁ a zonei vizat® de prezantul PUZ, documentatiile vor fi corelate cu functluqlle spemﬁcq
exe, functiuni de locuire, functiunl

prezente fn zon#, pentrt asigurarea coerentel urbanistice st functionale: ﬁmc;iqni. compl“ ‘ ctiuni
de productie, functiuni de transport, modernizarea $i dezvoltarea circulafiel; institutiile de nteres general, publice $1
private, revitalizarea §i reconstructia complexd urband, exti deri si inlocuiri ale fondului construit existent, modernizar Iale
retelelor tehnico — edilitare, inclusiv constructiile aferente acestora, realizaré de mobilier urban, zone pletonale. :

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

a) etapa pregatitoare — anuntarea intentiei de elaborare;

b) etapa elaborarii propunerilor c€ yor fi supuse procesului de avizare;
¢) etapa aprobarii P.U.Z. se face conf. Legil. 52/2003 — privind transparenta decizionala si. Legii

544/2001 — privind liber acces la informatiile de interes public.
dupa caz, prin Avizul de

deruleaza cu respectare
ersonalul responsabil al

Obligatia de informare 2 publicului se comunica prin Certificatul de urbanism sau,
oportunitate aferent PUZ-ului initiat de investitori persoanc fizice ori juridice si se

urmatoarelor etape si conform documentului de planificare tntocmit de catre P

Primariei:
Continutul documentului de planificare este:
. _Identificarea partilor interesate, persoan fizice sau juridice , ipstitutii publice care pot fi
afectate de prevederile propuse prin plnul de urbanism
. Modalitatea prin care vor fi anuntatd cei interesati si cei potentiali afectati referitor la
initierea procesului de elaborare 2 planului de arbanism si de schimbérile propusé
. Modalitatea prin care Jii se va oferi ocazia celor afectati sau interesati de 2 discuta propunerea
cu initiatorul st pro‘ectantul si de a-si exprima rezerve, a formula observatii sau 2 sesiza
probleme. legate de propunerile din planul de urbanism sau amenajarea a teritoriului, inainte.

de supunerea spre avizare autoritatilor competente. .
_ Calendarul propus de initiator pentru indeplinirea obligatiilor de informare §i c_onsultare a

pub]icului
_ Datele de contact ale reprezentantului pmiectului, responsabil

publiculni
Documentul de planificare s€ intocmeste pentru fiecare documentatie de arbanism in parte tindnd cont

de etapele de elaborare si de prevederile contractului incheiat intre beneficiarul planului si elaborator

(proiectant).

cu informarea si consultarea

Etapa pregatitoare reprezinta intentia de initiere 2 PUZ si se aduce la cunostinta publicului prin afisarea

apuntului la segliul Primériei, intr-un spatiu special destinate anunturilor, precum si prin publicarea acestuia pe-
site-ul www.primaria-sanpetru.ro.

P;'opnetam terenurilor flilrect afectate vOr fi notificati in scris de catre initiatorii PUZ cu privire la intentia de
; i&a:;;s do.i:ment;'gm de _111rban1sm — faza PUZ si vor fi informati c dispun de un termen minim de 10 zile

miterea observatiilor precum si asupra locului unde documenta ia poate fi consultata i i

iy tia poate f1 consu tatd, si respecttv la
C:Eg'nuﬁul cl)blll)%atorm al anux}'gului in aceastd etapa va cuprinde prezentarea argumentatd a intentiei, obiectivele
%1 incipale ale Z, precum §1 datele de contact ale tesponsabilului desemnat din cadrul Primariei.

Slt‘l{&tla in care Tmpactul PUZ este -se'amniﬁcat_iv, notificarea proprietarilor afectati se va realiza incd din
?ceast_a_etapa, prin }lrnstalare?tc.ie panouri informative in zona studiatd si prin organizarea de dezbateri publice,
gtﬁlmn cu locuitorii, expozifil sau emisiuni TV/radio. :

Y ) e il ;
e ;suniisafeun;ug; la o’gser_ve_tgl primite se va transmite in maxim 10 zile lucratoare dupa incheierea perioadei de
ipei de initiere PUZ. Raspunsul la observatii va fi intocmit de personalul Primariei s
personalul firme1 proiectante. *

Etaj i i i
docpa :Il:::;jm propl_me]nlor -PUZ cgnstﬁ in consultarea publicului §i se desfasoard anterior transmiterii
umentatiei pe circuitu _tchmc de avizare. Metode de informare si consultare folosita in aceastd etapd constd

in publicarea d i i imatri
) ocumentatiilor de urbanism pe WWW. rimaria-sanpetruro . Se va comunica posibilitatea de

consultare a documentatiei iar ¢ '
s ermenul pen i ii i
: o pentru fransmiterea observatiilor de citre pubho este de 15 zile

Afenffe. Date cu caracter pe’ Sﬂml relucrate in con ‘ormitate pi !‘ I IR-E - E
i cu pre vl?de? ile Regulﬂ?’ﬂeﬂtului Ew opedan Hy 67 9 / 2 016 ST ate Legﬁ nr 190 2!‘118
vind mieuri de punere in apIiCa-F? a .RE nr. 679 /201 6. Dafeie vor i {OI’OSH‘E numal in 3501”-'1 DEJ’;‘H)!J care au fmr solicitate /11‘1‘311!10”81‘8/




Afisarea anuntului se va face pe panouri rezistente in cel putin 3 locuri vizibile in zona studiati. In aceasti
etapa se vor notifica proprietarilor direct afectati de propunerile reglementate prin PUZ.

Persoanele fizice sau juridice care initiazd documentatia de urbanism — faza PUZ — vor depune in aceas‘fé etapa
la Primédrie documentatia completi, impreuni cu dovezile notificarilor efectuate, atat din etapa de initiere,
cat si din etapa de elaborare a propunerilor.

Publicul poate solicita consultarea documentatiilor PUZ si materialelor explicative (inclusiv certificatul de
urbanism gi Aviz de Oportunitate) la sediul Primdriei, o peroada de minim 15 zile calendaristice de la data
afisarii.

Organizarea dezbaterilor publice, interviurilor de grup, atelierelor de lucru si intdlnirilor consultative se vor
organiza in etapa de elaborarea a propunerilor.

Diseminarea rezultatelor si publicarea acestora se vor face pe site-ul Primariei si afisarea la sediu a
observatiilor primite si a raspunsurilor argumentate, in termen de 15 zile de la incheierea consultarii si
elaborarea Raportului consultarii publicului pentru fundamentarea deciziei Consiliului Local.

Etapa aprobarii PUZ de asemenea consta in informarea si consultarea publicului si se fac conform Legii nr.
52/2003 si Legii nr. 544/2001. in functie de complexitate, Primiria poate organiza expozitii, emisiuni TV,
brosuri, anunturi in scoli etc. In aceastd etapa anunturile se mentin afisate pe intreaga perioadd de primire a
observatiilor.

Etapa finala se depune inainte de etapa aprobarii PUZ se va depune documentatia completd cu toate avizele
obtinute in vederea verificérii si elaborrii raportului de informare si consultare a publicului .

Se va comunica posibilitatea de consultare a documentatiei, iar termenul pentru transmiterea observatiilor de
catre public este de 20 zile calendaristice. Diseminarea rezultatelor si publicarea acestora se vor face pe site-ul
Primdriei si afigarea la sediu a observatiilor primite si a raspunsurilor argumentate, in termen de 20 zile de la
incheierea consultarii si elaborarea Raportului de informare si consultare a publicului pentru fundamentarea
deciziei Consiliului Local.

Monitorizarea implementarii PUZ prin afisarea informatiile din PUZ si RLU (planse de reglementiri, restrictii)
care sunt puse la dispozitia publicului pe www.primaria-sanpetru.ro si la sediul Primiriei, eliberate la cerere

conform Legii 544/2001.

In zona din care face parte amplasamentul studiat in prezent se construieste locuinte colective si
individuale (PUZ aprobat prin HCL nr. 14/26.02.2009 avind beneficiar pe Benea Emilian, PUZ aprobat
prin HCL nr. 35/28.08.2008 avand beneficiar pe Danaila Gheorghe, PUZ aprobat prin HCL nr.
41/29.04.2009 avind beneficiar pe Boriceanu Cornel, PUZ aprobat prin HCL nr. 161/29.11.2023 avéind
beneficiar pe S.C. GAL METROPOLITAN S.RL. pentru Pestisor Niculina si Tamazlacariu Susana, PUZ
aprobat prin HCL nr. 181/31.08.2006 avand beneficiar pe Crizbaseanu Elena). Astfel, se va studia
evolutia cadrului din zoni si se va contura prin locuinte colective cu regim de iniltime care sa respecte
normele de igiena si insorire in vigoare. Costruirea unor locuinte colective, avind regim de iniltime
diferit de restul zonei, densitatea mai mare de locuitori, de autovehicule si micsorarea raportului de
spatiu verde per utilizator ar avea un impact negativ asupra dezvoltirii perimetrului respectiv, fiind in
disonanti cu modul specific de contruire din aceasti zoni. In sarcina autoritatilor publice, cu atributii in
domeniul urbanismului, sunt stabilite obligatii legale de determinare a reglementirilor urbanistice
specifice fieciirei zone, cu luare in considerare a aspectelor specifice acesteia, si in acelasi timp, cu scopul
realizirii unei reglementari urbanistice omogene. Realitatea fieciirei zone im pune incadrarea urbanistici
omogend, unitard, priviti si din perspectiva evolutiei in timp (istorice) si cu obligativitatea de dezvoltare
in zona pentru functiunea de locuire functiuni complementare si dotari publice precum afterschool,
centre educationale, centre comerciale, spatii verzi, parcuri de odihna, zone activitati sportive, circulatii
carosabile si pietonale, parcari, etc..

La momentul emiterei prezentului Certificat de urbanism , Comuna Sanpetru este in etapa de
actualizare a Planului Urbanistic General (PUG), in cuprinsul ciruia se are in vedere armonizarea
regimurilor de construire — izolat, cuplat, continuu, etc. individual sau colectiv, regim de inaltime,
suprafata minima a parcelelor, distantele minime dintre constructii, spatiul verde, infrastructura
edilitar, accesibilitatea, organizarea spatial — functionald, functiuni de servicii aferente spatiilor de
locuire (gridiniti, scoala, servicii com plementare), etc.

Conform art 31 alin (1) din Normele Metodologice din 2016 de aplicare a Legii nr.350/2001 —
Actualizarea PUG reprezintii revizuirea relementirilor urbanistice, a indicatorilor urbanistici propusi si
a prevederilor planului initial prin aducerea acestora in acord cu legislatia in vigoare , tendintele de
dezvoltare si cerintele de dezvoltare durabili, socio-economic si de mediu actuale, precum si actualizarea
listei de proiecte de investitii necesare pentru implementare a planurilor urbanistice in vigoare si a
impactului acestora la nivelul unititii administrativ-teritoriale, daci este cazul.

in zona existda P.U.Z.- uri aprobate avand Aviz unic nr. 1/16.01.2009 cu HCL nr. 14/26.02.2009,
Aviz unic nr. 125/22.07.2008 cu HCL nr. 35/28.08.2008, Aviz unic nr. 47/10.03.2009 cu HCL nr.

3/9
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41/29.04.2009, Aviz unic nr. 31/03.07.2023 cu HCL nr. 161/29.11. 2043,
110/25.08.2006 cu HCL nr. 181/31.08.2006.

Qe va face dovada accesului la_parcele rintr-un_dru

inclusiv_pentru investitiile existente si pentru cele propuse.

Accesul se face str. Sf. Andrei (DE 482/2) care va fi dimensionat corespunzator deservirii zonelor de

locuinte existente cat si 2 celor care se preconizeaza prin dezvoltarea sonala. Acest drum va face

legatura la o artera de circulatie, capabila sa preia un flux corespunzator de mijloace de t:r_anspoﬂ.

Qe va respecta legislatia in vigoare, respectiv HGR 525/1996, Legea 350/2001 51 Ordinul 233/2(.)16,

Legea 24/2007-legea spatiilor verzi (zona verde publica); Legea Locuintei nr. 114/1996; Ordinul

Min. Sanatitii nr. 119/2014, Legea 114/2014 privind tnsorirea_constructiilor Ordinul Ministerqlui
ele PSI privind distantele intre cladiri, Normativul de siguranid lafoc a constructiilor

privind performanta energetica 372/2005 republicatd. ouG
i ORDINUL nr

3

Sznatatil si Norm
indicativ P1 18-99, din 07. 04.1999, Legea
47/1997 privind re imul drumurilor, Legea rivind circulatia pe drumurile publice ' or.
2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodogiei de informare si consultare a publicului cu
privire 1a elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, efc.

i i Ordinului 233/2016. art. 18

‘Aprobarea si avizarea P.U.Z. se va face conform Legil 350/2001. a
ii. volumetrii 3D, pro uneri cu silueta urbani

ntatia faza P.U.Z. va trata
aspectul cladirilor va tine seama de
ladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-

soi paleti cromaticd, am Jasare
riorul am lasamentului, RUMAr locuri de

parcare pe suprafata construiti la sol, locuri incarcare masini electrice,_stationarea vehiculelor se
admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice, parcajele amenajate la sol vor respecta

normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra 0 distantd minima de 5 m fata de ferestrele camerelor
de locuit; se vor specifica nr. de locuri de parcare pentru servicii complementa:eﬂ_i_llggg!@_-ggjg_sa___dm
natural si peisaj, coerenta cadrului_construit, accesibilitatea, OF anizarea spatial-func ionala
wm_ﬂw;lma%ﬁi—vﬂ“—“m—m& cuprinse la strada intre aliniament si linia
de aliniere a cladirilor vor fi amenajate peisager sub forma unor gradini de fatada; servitutile de
utilitate publici ce greveazd teritoriul respectiv, accese de serviciu pentru colectarea degeurilor
menajere si se va respecta distanta de min. 10,0 m de la ferestrele camerelor de locuit si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor, locuri de joacd pentru copii, amenajiri de sport pentru tineret,
imprejmuiri, echipamente publice specifice zonei rezidentiale; scuaruri publice, micro-obiective tehno-
edilitare de producere a energiei electrice: centrale eoliene mici, panouri solare, pompe de caldura etc
care vor deservi exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate, se VOr specifica modul de amplasare al
aparatele de aer conditionat, de ventilatie, antenele de televizor precun si antenele parabolice aparente
aplicate pe fatada se vor amplasa in conditiile tehnice prevazute de normativele in vigoare; se va stabili
tipuri de imprejmuiri, inilfimea maxima admisa, materiale ale imprejmuirii, spre spatiul public
aliniamentul va fi inchis pe toatd lungimea sa prin imprejmuire. PUZ poate stabili neinchiderea
aliniamentelor cu imprejmuiri, in acest caz masura s¢ va aplica in mod obligatoriu unitar, etc.
Prin propunerile de ilustrare urbanistica a zonei studiate se va aduce un concept al locuintelor
care vor fi_in concordanta cu cladirile existente si respectarea caracteristicilor arhitecturale
locale, respective incadrarea in specificul local. 7
Ig_iena si'confortul urban se realizeaza atét prin respectarca normelor de insorire si iluminat natural -
onentafea corecta a constructiilor conform cerintelor functionale, cat i prin amplz;sarea constructiilor
unele in raport cu altele, astfel inct sa nu se umbreasch reciproc. Orientarea constructiilor faa de
punctele_cardin_ale se va face in conformitate cu prevederile normelor sanitare si tehnice in vigoar’e. Se
o secifs distane minine e e de pe prsle e 8 ST L
ag P : tule stfel incat, pentru cel pufin jumatate din
n:zmz]arul. mcuﬁlg&_anlorlde locuit sa se respecte regula insoririi minime de 1- 1/2 h la solstitiul de iarnd, in
S A oea 1 it » oAt o o ity Bl
ot il s3 a cladirii celei mat inalte pentru fatadele cu
Res :]gl‘:ltlz::ﬂn;ngfn:c gifreur:;;;;?:i tf;;zliltti PUtZ va de.s_cne _c!ar fm_lcnum cu utilizari admise in
T g onate si utilizari interzise, acestea se VoI indica pe
%%&epz?gu _;!ri lcogside;-atl lot/parcela mu:m‘struil:uila= cu front minim
mai mare sau cel putin egala cu lungimea. d e de colt. In ambele cazuri adancimea trebuie sa fie

caracterul specific al zonei si de arhitectura ¢
vizibilitate invelitoare, 1 i i i

spatii verzi, spatii plantate, a
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Amplasarea imprejmuirilor (limite de proprietate) se va face asfel incit sa nu afecteze zona drumului, de
regula pe aliniamentul existent, daca acesta permite realizarea profilurilor transversale propuse pentru strizi.

In fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite nici o
constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces, parcaje si platformelor de maxim 0,40 metri indltime
fatd de cota terenului anterioara lucrérilor de terasament.

Pentru locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi previizute: accese carosabile pentru
locatari, accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor; accese la parcaje si garaje, toate accesele sunt obligatorii sa asigurarea accesul in spatiile publice a
persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare.

Nu sunt admise solutii de circulatie de tip fundaturi, daci fundiitura nu are previizuti un spatiu de
intoarcere conform normativelor in vigoare sau daci fundiitura este mai mare de 100 m;

Pentru servicii complementare zonei de locuire se va asigura 1 loc de parcare pentru 60 m? arie desfasurata.
Autorizarea constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se face numai daca exista posibilitatea
realizirii acestora in afara domeniului public; stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in
afara circulatiilor publice; in cazul in care nu existd spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare
normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje fiind situate la distantd de maxim 150
metri de obiectivul deservit.

Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul specific al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinitate cu
care se afld in relatii de co-vizibilitate; constructiile trebuie si contribuie la armonia mediului lor, prin
proportiile corecte ale volumului si elementelor lor, prin calitatea materialelor utilizate si prin alegerea culorilor
folosite pentru infrumusetarea lor; se va asigura o tratare unitari a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri, cat si a
cladirilor din zona; se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor; se interzice afectarea
aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvata a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete,
balcoane etc., cu exceptia constructiilor si instalatiilor necesare serviciilor publice sau de interes colectiv si a
lucrérilor tehnice necesare functionarii serviciilor publice sau de interes colectiv, acoperirea cu invelitoare
ceramica (figld, tigla metalica, olane, ardezie etc.) cu mentionarea clara a culorilor utilizate pentru invelitoare;
acoperisurile pot fi realizate in sistem mixt, in panta cu 2 sau cu 4 ape, cu conditia de a se utiliza tipurile de
invelitori precizate; sunt interzise solutii de acoperire din tabli metalicd, cu exceptia sistemelor de tigle
metalice; panta maxima admisd pentru acoperiguri este de 45%:; aparatele de aer conditionat, de ventilatie,
antenele de televizor precum si antenele parabolice aparente aplicate pe fatadd se vor amplasa in conditiile
tehnice previazute de normativele in vigoare; nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale
cladirilor, nu sunt admise solutii de invelire care prezinta accente verticale de tip minaretd, turn, etc.; nu este
admis un raport plin-gol al fatadelor mai mare decit cele din vecinitatea constructiei; nu sunt admise interventii
de orice natura pe fondul construit valoros existent care sunt incompatibile cu actualul regulament; urmétoarele
materiale sunt strict interzise: PVC, plici din azbociment; se recomandi 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 sticld colorati in masi cu tonuri violente; nu se vor
utiliza materiale de invelitoare cu culori stridente, optindu-se pentru solutii cromatice, tehnici de construire si
armonii, care sa derive din traditia locala.

Toate cladirile vor fi racordate la refelele tehnico-edilitare publice existente; data fiind intensitatea circulatiei
pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea drumului este obligatoriu sa fie facutid pentru a se evita
producerea ghefii pe trotuar; este interzisi deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau proprietitile
Invecinate; se va asigura captarea i evacuarea rapida apelor meteorice in reteaua de canalizare;

Spatiile verzi vizibile, cuprinse la stradd 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 m%- 100 m% se recomandi ca, pentru imbundtifirea
microclimatului §i protectia constructiei, sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese, circulatii pietonale, terase; se va asigura un procent de spatii verzi de minim 10% pe fiecare parcela.
Subzona de institutii publice si servicii de interes general sunt institutii, servicii si echipamente publice de nivel
comunal — sedii de partide politice, sedii de sindicate, culte, fundatii, organizafii non guvernamentale, asociatii,
agentii, foruri, constructii de invatdmant — prescolar, scolar sau liceal — in functie de necesitate, constructii de
cult, constructii de sanatate si altele asemenea; sedii ale unor companii §i firme, servicii pentru intreprinderi,
proiectare, cercetare, expertizare, consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale; servicii sociale,

colective si personale; servicii turistice, hoteluri, pensiuni, moteluri etc. ; sedii ale unor organizatii politice,
profesionale etc.; ldcasuri de cult; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.; comert cu amanuntul; parcaje la
sol, spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; spatii plantate — scuaruri.

Aceste zone cu functiune complementare si dotari publice se vor regasi pe planul urbanistic de
zonificare cu mentiunea de utilizari admise si interzise.
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in PUZ se vor specifica —in vederea respectarii Ordinului 330/2000, art. 35, alin. 2,3,4 obligalily EEEEEERET

de natura urbanistica: _ _ ‘
O regimul de aliniere a terenului si constructiilor fati de drumurile publice adiacente;
la amplasarea constructiilor fatd de proprietatile vecine;

1n retragerile si distantele obligatorii tifile
pectul general al cladirilor in raport cu imobilele

(II)  elemente privind volumetria si/sau as g c .
invecinate, precum si alte prevederi extrase din documentatii de urbanism, din regulamentul

local de urbanism, din PUZ, PUD sau din Regulamentul General de Urbanism, dupd caz;

(IV) inalfimea maxima admisa pentru constructiile noi (totald, la cornisd, la coan}é., flupé caz) §i
caracteristicile volumetrice ale acestora, exprimate atét tn numir de niveluri, cat §1 in
dimensiuni reale (metri);

) procentul maxim de ocupar
(CUT) raportate la suprafata de teren cOresp
solicitarii;

(VI) dimensiunile si suprafetele minim:
parcelare);

(VII) echiparea cu utilitati existente si referinte
documentatiile aprobate (apa. canalizare, €
transport urban etc)

(VIII) circulatia pietonilor §i a autovehicule
studiilor si proiectelor anterior aprobate.

o a terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a terenului
onzitoare zonei din parcela care face obiectul

e gi/sau maxime ale parcelelor (in cazul proiectelor de

cu privire la noi capacitéti prevazute prin studiile si
nergie electricd, energie termica, telecomunicatii,

lor, accesele auto si parcajele necesare in zond, potrivit

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 , parcare, €tc.

fntocmirea 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:
Autorizatiile de construire pentru lucrarile de bazi se pot elibera numai dupd asigurarea accesului si a
utilitatilor corespunzator PUZ aprobat sau daca acestea se realizeazd concomitent cu investitia de bazi.
(1)Autorizarea executirii constructiilor, care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitard ce depdsesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

(2)Autorizare executirii constructiilor poate fi conditionati de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudirii, in parte sau total, a lucridrilor de echipare edilitars aferente, de catre investitorii
interesati.

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

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

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

Prin documentatia de urbanism se vor prevedea 2 mp spatiu verde pe cap de locuitor pentru zona de locuinte si
un procent de 5%-10% spatii verzi publice. Pentru constructiile comerciale vor fi previzute spatii verzi si
plantate, cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul cladirii sau in curfi interioare — min. 2-5% din suprafata

totald a terenului.

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

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 incircare a vehiculelor electrice.
S.e va respef:ta normativul NP 064-2002 — ”Normativ pentru proiectarea mansardelor la clidiri de locuit”
si se va evidentia incadrarea mansardei proiectate in nomativ.ﬁﬁwﬁml&ﬁ_ﬂ
nivelului mansardfl nu va depisi 60 % din cea a ultimului nivel plin.
La faza t.i.e autorizatie, se va prezenta un plan de situatie detaliat, din care si rezulte: amplasarea
construcgllor_ propuse, a dotirilor, spatiilor comerciale; amplasarea hidrantilor , si se poatd verifica
rt?sge?t.are.a d;sts.antelor tntre clidiri colective, spatiile comerciale, rampele de a'ccess, pentru persoanele cu
dll&?blllt%tl; ?omtiunaFea si am.enajarea zonei de colectare si depozitare a deseurilor confoI;m normelor
?::;Er;f ::1'1) ;rln;ggare (d};tanta minima de la fere§tm de 10 m); POT, CUT, regiﬂ: de iniltime maxim admis
arcafe ),_ zonificare pe zone de functiune, spatiul verde public/privat, numérul locurilor de
p , respective Pre-ze_ntarea amplasamentului locurilor de parcare; din planul de situatie sa
respectarea tuturor indicilor urbanistici, modernizarea drumurilor. ’ Phpmr
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Memoriul general are urmatorul continut-cadru:
a) descrierea situatiei existente;
b) concluziile studiilor de fundamentare privind disfunctionalitatile rezultate din analiza criticd 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 — actualizatd, Avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitari 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
economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta, 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 vecinatatilor, modul de asigurare a accesurilor si
utilitatilor.
Prin avizul de oportunitate se stabilesc urmatoarele:
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)dotérile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilititilor;
e)capacititile de transport admise.

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

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

indeplinirea Planului de actiune dupa aprobare si avizare PUZ: se va realiza in prima faza parcelarea drumului
cu categoria de folosinta drum si prezentarea dovezii echiparii 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, urmand ca parcelarea in parcele construibile si emiterea
autorizatie de construire si se execute dupa indeplinirea celor mai sus mentionate,

Regulamentul local de urbanism detaliazd sub forma de prescriptii (permisivititi si restrictii) reglementrile
PUZ.

Piesele desenate sunt planse realizate pe suport topografic actualizat si in format GIS conform Normelor 904 /2023 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 zona 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 recomandati este
1:500 sau 1:1000, fiind alcasa in raport cu teritoriul studiat;

¢) propuneri de reglementari urbanistice, zonificare functionali si echipare edilitara pentru zona ce face
obiectul P.U. Z., la aceeasi scara cu plansa analizei situatiei existente;

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

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

f) Plansa -etapele de implementare a investitiei previzuti prin PUZ in corelare cu planul de actiune

g) Reglementiri urbanistice

Toate aceste conditii vor fi previizute in Regulamentul de Urbanism — aferent PUZ - se
va urmiri ca loturile si fie bine structurate, si se pistreze caracterul locuintelor
colective, dotiri complementare si spatii comerciale.
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Avénd In vedere mentiunile de mai sus, in prealabil construirii, este nece >
— in baza unui aviz de oportunietate sntocmit de structura specializatd condusa de architect-sef si aprobat de

primarul localitatii — conf. Legii 350/2001 modificata si completatd.

Planul urbanistic zonal va fi elaborate si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate §i va
reglementa teritoriul stabilit prin avizul de oportunietate in raport cu contextul urbanistic si prevederi legale in
vigoare de la momentul actualizArii.

Prezentul certificat poate fi utilizat in scopul declarat® pentru: ,
INTOCMIRE PUZ — ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE P+2E+M SI DOTARI COMPLEMENTARE,
IMPREJMUIRE SIUTILITATI

sard elaborarea si aprobarea unui PUZ

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

4.0BLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii-
solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

Agentia pentru Protectia Mediului Brasov, str. Politehnicii nr. 3, Brasov.

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: o

de construire/desfiintare —

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.

Tn 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
7i si extrasul de carte funciara (copie legalizati)
¢) documentatia tehnica — D.T., (doud exemplare originale, si pe suport electronic, iar partea desenati in format .dwg saun.dxf
cu toate datele aferente), dupi caz
OD.T.A.C. OD.T.AD. OD.T.O.E. ¢ P.U.Z OpUD
Documentatie tehnica intocmitd de proiectant inregistrat la Ordinul Arhitectilor din Roménia conf. Legii nr. 50/91 republ. si actualiz., Ord. nr. 1430/2005
MLPTL actualizat, H.G. nr. 525/96 republ. §i actualiz., L nr. 519/2002, L nr. 10/95 actualiz., L nr. 114/96 republ. si actualiz., PUG Séanpetry, L nr.
350/2001 republ. si actualiz., - in 2 exemplare
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d1) Avize i acorduri privind utilitdfile urbane §i infrastructura
@alimentare cu api $canalizare $alimentare cu energie electrica @gaze naturale
[ alimentare cu energie termicad $ telefonizare (Digi si Oragne) [ salubritate ¢ transport urban
Campania Apa Brasov S.A., str. Viad 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. Bragov, jud. Bragov.
Brasov. Distrigaz Sud Retele S.R.L., str. Bisericii Romane, ur. 107 A, mun. Brasov, jud. Brasov :
Hidro-Sal Com SRL, Strada Mare nr.578, Prejmer , jud. Brasov
Alte acorduri/avize (avize amplasament)
4 Acord notarial coproprietari
¢ Dovada radierii din CF a mentiunii ,,Imobil inregistrat fn planul cadastral firi localizare certd”

d2) Avize si acorduri privind

@ prevenirea si stingerea incendiilor @apiirarea civili @protectia mediului ésanitatea populatiei
Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta "Tara Barsei! a Judetalui Brasov, str. Mibai Viteazul nr. 11, mun. Brasov, jud. Brasov

Autoritatea pentru Sanatatea Publics a Judefului Brasov, str. AL L Cuzanr. 20, mun Brasov, jud. Brasov
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ANPM - Brasov, str. Politehnicii nr.3, jud. Brasov

d3) Avizele / acordurile specifice administrafiei publice centrale §i / sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
¢ Aviz Consiliul Jud. Brasov — urbanism; @ Aviz Gospodirirea Apelor; ®Aviz AN.LF.;

@®Aviz Autoritatea Aeronautici Civili; ®Aviz M.A.D.R;

® Aviz Directia de Culturi Bv  #HCL de aprobare PUZ; @ Aviz oportunitate  Aviz Transelectrica

Consiliu Judetean Brasov — Bragov. Bld. Eroilor nr.5, jud. Brasov

ANIF Calea Feldioarei, nr. 6A, mun, Bragov, jud. Bragov.

SGA Bv Strada Maior Ion Cranta 32, mun. Brasov, jud. Brasov

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

Autoritatea Aeronautica Civila Roména - Sos. Bucuresti-Ploiesti, Nr. 38-40, sector 1, Bucuresti, Romania, E-mail: contacti@caa.ro

MADR Str. Ecaterina Teodoroiu, nr.38A, Bragov

Ministerul Apararii Nationale, Unitatea Militard 02515,,D", str. Izvor nr. 110, Sector 5, cod 050564, Bucuresti. tel, 021.410.40.40, interior 1001/333
Direcia de Cultura Bragov — Brasov, str. Michael Weiss nr. 22

Transelectrica B-dul Corneliu Coposu . nr. 3, mun. Sibiu, jud. Sibiu.

d4) Studii de specialitate

#Ridicare Topografici

4 Documentatie geotehnici (verificata la cerinta Af) — conf. Normativ NP-074/2022

¢ Studiu organizarea circulatiei si transporturilor

¢ Studiu documentatii de urbanism aprobate si zonificarea functionali

¢ Studiu infrastructuri tehnico-edilitari

¢ Studiu de umbrire — insorire

¢ Studiu privind imbunititirea performantei energetice la nivel urban si stabilirea unor elemente de
inovare solutii de tip smart city

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

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHIRE MARIAN EUSEBIU ENEA ALTEEA

7 e o INSPECTOR ASISTENT,
O Urb. DOBR TIANA

@,5;.

’an‘ 33
-4
Achitat taxa de 408,00 lei, conform chitantei/OP nr.7/12.03.2025 ; )
Prezentul certificat a fost transmis solicitantului direct / prin posti la data de /€~ o 7. 222

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executirii lucririlor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare
SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM
de la data de pénd la data de
Dupi aceasta data, o noud prelungire a valabil itdii nu este posibila, solicitantul urmand si obting, 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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