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1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenul situat in extravilanul comunei Sanpetru, str. Poarta
Campului f.n., jud. Brasov, identificat prin C.F. nr. 106333, nr. cad. 106333, cu suprafata
totala de 12.800mp, in vederea construirii unei locuinte unifamiliale si functiuni
complementare (turism, comert, amenajari sportive).

> Solicitari ale temei program:

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

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

° stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform

H.G. nr. 525/1996;



o stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcela.

Documentatia trateaza problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si
echiparea cu utilitati edilitare a amplasamentului.

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

1.3. Surse documentare

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

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

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — Leopea - aprobata cu H.C.L. nr.
23/28.02.2013 (avizata de Consiliul Judetean Brasov cu A.U. nr. 123/18.12.2012);

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — Ciociu - aprobatd cu H.C.L. nr.
23/25.08.2016 (avizata de Consiliul Judetean Brasov cu A.U. nr. 23/15.07.2016);

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — Maries - aprobatd cu H.C.L. nr.
52/28.07.2005 (avizata de Consiliul Judetean Brasov cu A.U. nr. 39/19.07.2005);

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — S.C. EQUUS S.R.L. - aprobata cu H.C.L.
nr. 24/28.02.2013 (avizata de Consiliul Judetean Brasov cu A.U. nr. 15/05.02.2013).

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

e studiu geotehnic

e studiu de solutie — alimentare cu energie electrica

e studiu pedologic

> Date statistice

Conform Strategiei de dezvoltare durabila a comunei Sanpetru, jud. Brasov, comuna
Sanpetru face parte din regiunea istorica si etnografica din sud-estul Transilvaniei numita
Tara Barsei sau, geografic, Depresiunea Curburii Carpatice.

Amplasamentul este situat Tn proximitatea aerodromului Sé&npetru si conform
Strategiei de dezvoltare durabilda a comunei Sanpetru, jud. Brasov, zona este folosita pentru
activitati de agrement si practicarea parasutismului si parapantismului.

Conform analizei SWOT, prezenta aerodromului in vecinatatea amplasamentului
constituie unul dintre punctele favorabile ale analizei, avand oportunitati privind organizarea
de miting-uri aviatice si competitii sportive de profil.

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea

urbanistica a zonei

in imediata vecinatate, au fost aprobate urmatoarele documentatii de urbanism:

- P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 23/28.02.2013 (avizat de Consiliul Judetean Brasov cu
A.U. nr. 123/18.12.2012);

- P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 23/25.08.2016 (avizat de Consiliul Judetean Brasov cu
A.U. nr. 23/15.07.2016);



- P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 52/28.07.2005 (avizat de Consiliul Judetean Brasov cu
A.U. nr. 39/19.07.2005);

- P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 24/28.02.2013 (avizat de Consiliul Judetean Brasov cu
A.U. nr. 15/05.02.2013).

in partea de sud-est a terenului reglementat, la o distantad de aprox. 70 m se afla o
constructie neintabulata.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal doreste realizarea unei zone de locuinta
unifamiliala si functiuni complementare.

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

Conform documentatiei de urbanism faza P.U.G. nr. 36060/2000 aprobata cu H.C.L.
Sanpetru nr. 46/29.08.2002, prelungita prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024, terenul studiat este
situat in extravilanul localitatii.

Tn ultimii 20 ani, Tn apropierea terenului studiat, au fost aprobate numeroase Planuri
Urbanistice Zonale prin urmare, zona este intr-o continua dezvoltare, insa in prezent
ponderea cea mai mare o reprezinta terenul neconstruit.

> Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Comuna Sanpetru este situata in judetul Brasov, Regiunea Centru. Localitatea se
afla la o distanta de aproximativ 3 km de municipiul Brasov, cu care se invecineaza la sud
si la vest; in partea de nord se invecineaza cu comuna Bod, iar in partea de est cu comuna
Harman. Conexiunea rutiera cu aceste localitaii este asigurata prin DJ 103, care
traverseaza localitatea, (cu Brasov si Bod), respectiv DJ 108 (cu comuna Harman). Prin
partea de sud a localitatji trece soseaua de ocolire a Municipiului Brasov, tronsonul care
face legatura intre DN 11 si DN 13.

Terenul studiat este amplasat in zona estica a comunei Sanpetru, intr-un areal aflat
in vecinatatea directa a aerodromului Sanpetru, un reper local important, atat prin prisma
functionalitatii sale, cat si a valorii sale simbolice. Aerodromul reprezintd un pol de activitate
recreativa, gazduind constant evenimente si activitati de parasutism, parapantism si alte
sporturi aeriene, atragand pasionati din intreaga regiune.

Amplasamentul studiat se dovedeste a fi oportun pentru dezvoltari compatibile cu
functiunile existente — in special locuire, servicii cu caracter recreativ si turistic — cu
respectarea reglementarilor specifice zonei de protectie aeronautica.

> Potential de dezvoltare

La nivelul localitatii isi desfasoara activitatea un numar de 248 agenti economici,
domeniul constructiilor, cel comercial si al serviciilor fiind cel mai bine reprezentate. in
comuna Sanpetru se practica inca agricultura, chiar daca la o scara relativ redusa. De
asemenea, sectorul turismului se afla in continua dezvoltare, avand in vedere potentialul de
care dispune localitatea si situarea acesteia in vecinatatea municipiului Brasov.
Infrastructura tehnico-edilitara este dezvoltata si se afla in proces de extindere, vizand ca si
obiectiv prioritar acoperirea zonelor rezidentiale nou construite.

Amplasamentul analizat dispune de un potential real de dezvoltare pentru functiuni
integrate, precum:

¢ locuinte unifamiliale, adaptate caracterului natural al zonei;
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e spatii de cazare si servicii turistice, care pot sprijini turismul sportiv si de
agrement;
e comert local si servicii comerciale, necesare unei comunitati in crestere;
o terenuri si facilitati pentru activitati sportive si recreative in aer liber.
Toate aceste utilizari sunt compatibile cu profilul actual si directile strategice de
dezvoltare ale localitatii Sanpetru, contribuind la o urbanizare echilibrata si sustenabila, in
armonie cu valorile naturale si infrastructura existenta.

2.2. incadrarea in localitate
> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul este situat in extravilanul comunei Sénpetru, la o distantd de aproximativ 82
m fata de intravilanul localitatii.

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

- de la nord la nord - vest: DJ113;

- de la nord-vest la sud-vest: str. Poarta Campului;

- de la sud-est la nord - est: terenuri proprietate privata identificate cu
nr. cad. 105612 si nr.cad. 105613, situate in extravilan, nereglementate din punct de
vedere urbanistic;

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

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

Terenul este situat in partea de nord-est a comunei, la o distantd de aproximativ 1,6
km de centrul acesteia si Primarie, minim 1,3 km fata de magazin/supermarket/parc, 1,1 km
de Biserica, etc.

2.3. Elemente ale cadrului natural
> Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale)
In imediata vecinatate nu sunt elemente ale cadrului natural care s& poatd constitui
riscuri naturale sau care sa fie afectate de propunerile prezentei documentatii de urbanism.
Amplasamentul studiat se afla la o distantd de aproximativ 300 m fata de de
aproximativ 500 m fata depozitul de cenusa al C.E.T. Brasov, la aproximativ 500 m fata de
rezervatia naturald Dealul Lempes, la 50 m fatd de Aeroclubul “losif Silimon” Sanpetru si a
Cimitirului Parohiei Evanghelice.

2.4. Circulatia
> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.

in prezent, la data demararii P.U.Z, accesul la zona studiatad se realizeaza atat din
strada Poarta Campului (aflata in partea de vest si sud-vest a amplasamentului, cea mai
mare parte fiind acoperitd cu pietris si avand min. 5,56 m latime) cat si din DJ113 (aflat in
partea de nord a amplasamentului si avand un profil transversal de min. 12,50 m din care
5,50 m parte carosabila asfaltata).

Drumul existent de pe teren, cu o latime fizica de aproximativ 4,00 m, traverseaza in
prezent suprafata aflata in proprietatea privata a initiatorului P.U.Z., identificata cu nr. cad.
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106333. In cadrul proiectului se propune mentinerea traseului pe amplasamentul actual,
pentru a pastra continuitatea si coerenta circulatiei, conform situatiei din teren.

in baza avizului de principiu nr. 70004/13.11.2025 emis de Primaria Comunei
Sanpetru, se aproba realizarea unui schimb de terenuri intre beneficiar si UATC Sanpetru,
exclusiv pentru suprafata aferenta amprizei drumului cu latimea de 4,00 m. Prin acest
schimb, UATC Sanpetru va ceda o suprafatd echivalenta situata vis-a-vis de drumul
existent, destinata amenajarii unei parcari private.

Ulterior actualizarii geometriei cadastrale si a reglementarii stradale, beneficiarul va
ceda din suprafata parcelei reglementate diferenta necesara pe partea terenului propriu, in
vederea asigurarii profilului transversal final al strazii, cu latimea de 11,00 m.

> Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre
tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare a traseelor existente si de realizarea a unor artere noi, capacitati si
trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.

Amplasamentul beneficiaza de acces facil la reteaua de transport public, prin
apropierea statiilor de autobuz existente, ceea ce asigura o legatura rapida si cu centrul
localitatii si cu municipiul Brasov.

DJ113 reprezinta una dintre arterele principale de legatura intre comuna Sanpetru si
municipiul Brasov, cu trafic crescut, fiind parte integrantd din reteaua de drumuri judetene
modernizate. Pe cealalta latura, strada Poarta Campului asigura accesul local catre zonele
rezidentiale si de agrement, reprezentand o legatura directa cu cartierele in dezvoltare.

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul reglementat, in suprafata de 12.800 mp, este proprietate privata conform
extrasului de carte funciara anexat (C.F. nr. 106333 nr. cad. 106333) si este liber de
constructii.

> Relationari intre functiuni
Constructiile ce se vor executa in zona vor avea destinatia de locuinte si functiuni
complementare.

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

> Aspecte calitative ale fondului construit
Cladirile din vecinatatea terenului studiat, se afla intr-o stare medie, spre buna.

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

in prezent, cele mai multe servicii se regasesc in intravilanul comunei, la minim 1,5
km de amplasament. Conform planurilor de urbanism aprobate, se vor edifica si constructii
pentru functiuni complementare zonelor de locuit.

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



> Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate lipsa functiunilor complementare care
sa deserveasca locuintele existente in zona.

2.6. Echipare edilitara
> Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii

(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport
energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura,
posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)

o Apa

Conform avizului nr. 2567/21.11.2025 emis de Compania Apa Brasov, alimentarea
cu apa potabila a constructiilor ce se vor edifica in zona studiata se poate face dintr-o noua
retea de distributie ce se va bransa la reteaua de apa HDPE De 160 mm existenta pe str.
Meschendorfer.

o Canalizare

Conform avizului nr. 2567/21.11.2025 emis de Compania Apa Brasov, evacuarea
apelor uzate menajere se poate realiza in colectorul de canalizare PVC De 250 mm
existent pe str. Meschendorfer, printr-o conducta noua de canalizare.

J Telecomunicatii

Conform avizului nr. AFO064674/37373/35055 emis de S.C. Orange Romania S.A.
si conditiilor tehnice emise de S.C. Protelco S.A., investitia nu afecteaza direct
infrastructura FO Orange.

Solutiile de de incélzire si alimentare cu energie electricd se vor stabili in urma
obtinerii avizelor de utilitati.

. Principalele disfunctionalitati
Nu este cazul.

2.7. Probleme de mediu

» Evidentierea riscurilor naturale si antropice

in prezent pe teritoriul analizat in cadrul P.U.Z. nu sunt factori de poluare. Factorii de
poluare sunt provocati de circulatia rutiera.

La o distanta de min. 260 m, la nord de terenul reglementat, se afla un depozit de
zgura si cenusa.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul

> Evidentierea potentialului balnear si turistic-dupa caz

Comuna Sénpetru, situatd in proximitatea municipiului Brasov, prezinta un potential
turistic balnear si recreativ datoritd cadrului natural favorabil, pozitionarii la poalele
rezervatiei naturale Dealul Lempes si climatului bland. Desi nu dispune de resurse balneare
propriu-zise (izvoare minerale sau ape termale), localitatea ofera conditii optime pentru
dezvoltarea de servicii wellness, spa si turism de relaxare, valorificAnd peisajul, linistea si
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accesibilitatea fatd de marile aglomerari urbane. In acest context, se contureaza
oportunitati pentru amenajari turistice complementare, precum centre de recuperare, trasee
de drumetie si facilitati de relaxare in aer liber.

2.8. Optiuni ale populatiei

In conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism - art. 37, publicul va fi informat gi
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Prevederi ale P.U.G.

Conform documentatiei de urbanism faza P.U.G. nr. 36060/2000 aprobata cu H.C.L.
Sanpetru nr. 46/29.08.2002, prelungita prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024, terenul studiat este
situat in extravilanul localitatii, nereglementat din punct de vedere urbanistic.

3.2. Valorificarea cadrului natural

Cadrele naturale si construite care exista in zona nu vor avea de suferit ca urmare a
implementarii prevederilor prezentului P.U.Z., masurile propuse fiind in armonie cu
elementele cadrului natural.

3.3. Modernizarea circulatiei

> Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale, piste pentru biciclisti,
conditii speciale pentru persoane cu handicap)

Accesul la parcelele ce vor rezulta in urma dezmembrarii se va realiza atat din str.
Campului (ce se va moderniza), cat si din drumul privat nou propus, drumuri ce vor fi
amenaijate pentru trafic greu.

Drumul existent de pe teren, cu o latime fizica de aproximativ 4,00 m, traverseaza in
prezent suprafata aflata in proprietatea privata a initiatorului P.U.Z., identificatd cu nr. cad.
106333. in cadrul proiectului se propune mentinerea traseului pe amplasamentul actual,
pentru a pastra continuitatea si coerenta circulatiei, conform situatiei din teren.

in baza avizului de principiu nr. 70004/13.11.2025 emis de Prim&ria Comunei
Sanpetru, se aproba realizarea unui schimb de terenuri intre beneficiar si UATC Sanpetru,
exclusiv pentru suprafata aferenta amprizei drumului cu latimea de 4,00 m. Prin acest
schimb, UATC Sanpetru va ceda o suprafata echivalentd situatd vis-a-vis de drumul
existent, destinata amenajarii unei parcari private.

Ulterior actualizarii geometriei cadastrale si a reglementarii stradale, beneficiarul va
ceda din suprafata parcelei reglementate diferenta necesara pe partea terenului propriu, in
vederea asigurarii profilului transversal final al strazii, cu latimea de 11,00 m.

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

> profil transversal tip 1

- se aplica la DJ 113;

- 12,50-13,20 m din care 5,50 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu
incadrata de ambele parti de ampriza drumului (cuprinsa intre 3,13 m - 4,28 m);

- declivitate de 0,28° (0,49%) pe o lungime de 368,00 m.



> profil transversal tip 2

- se aplica la str. Poarta Campului;

- 11,00 m din care 7,00 m parte carosabila carosabila amenajata pentru trafic
greu incadrata de doua trotuare a cate 2,00 m fiecare;

- declivitate de 0,16° (028%) pe o lungime de 126,00 m.

> profil transversal tip 3

- se aplica la calea de acces privata propusa;

- 9,00 m din care 7,00 m parte carosabila carosabila amenajata pentru trafic
greu incadrata de un trotuar de 2,00 m spre zona reglementata;

- declivitate de 0,57° (1,00%) pe o lungime de 101,00 m.

> profil transversal tip 4

- se aplica la calea de acces privata propusa catre lot 2;

- 14,00 m din care 7,00 m parte carosabila carosabila amenajata pentru trafic
greu incadrata de o zona de parcare de 5,00 m, urmata de un trotuar de 2,00 m pe
latura vestica.

- declivitate de 0,12° (0,21%) pe o lungime de 48,00 m.

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

Declivitatea terenului pana la corpurile de cladiri propuse este cuprinsa intre 0% si
2%.

Toate strazile si trotuarele vor avea imbracaminte asfaltica si se vor putea dona
catre Comuna Séanpetru dupa ce investitia va fi receptionata.

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

- 12,00 m din axul strazii pentru profil transversal tip 1;
- 5,00 m de la aliniamentul propus pentru profil transversal tip 2;
- 3,00 m de la limita de proprietate pentru profil transversal tip 4 si tip 3.

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

- pentru locuinte - 1 loc de parcare la o suprafata utild mai mica sau egala cu 100 mp, 2
locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100 mp.

- pentru functiuni complementare sunt prevazute 52 de locuri de parcare.

- pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare conform H.G. nr. 525/1996.

- spatiul destinat locurilor de parcare va fi amenajat astfel incat sa poata fi instalata o
statie dubla de incarcare pentru autoturismele electrice si/sau hybrid plug-in.

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

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

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

3.4.1. Reglementari urbanistice

in conformitate cu cerintele temei — program zona reglementata va avea functiunea
de locuinta unifamiliala si functiuni complementare (turism, comert, amenajari sportive).

Se vor prevedea zone verzi private amenajate pe fiecare parcela:

- pentru ZL: minim 30 %, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor,

- pentru ZFC: minim 30%;

Conform Legii nr. 24/2007 art. 10 se vor amenaja minim 151 mp spatii verzi publice.

in urma dezmembrérii terenului reglementat, vor rezulta 2 parcele construibile + 1
parcela drum de acces + 1 parcela spatiu verde public + 1 parcela zona parcare privata
propusa (parcela de 790 mp rezultata in urma repozitionarii drumului).

Se prevad urmatoarele zone functionale:

. ZL - zona de locuinte individuale izolate

. ZFC — zona de functiuni complementare

o ZVp — zona spatii verzi publice

o ZC - zona de circulatie publica propusa

) ZPP — zona parcare privata propusa

. ZCP — alee/strada de circulatie privata propusa

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

Categorii de costuri

A Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice

A1 | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
intocmire PUZ Initiator
intocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic)
A2 | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica
Cheltuieli pentru consultanta Initiator
Cheltuieli pentru asistenta tehnica
A3 | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Initiator
B Cheltuieli pentru realizarea investitiei
B1 | Cheltuieli pentru amenajarea terenului Initiator
B2 | Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului Initiator
B3 | Cheltuieli pentru investitia de baza (constructii si instalatii) Initiator
B4 | Alte cheltuieli
Organizare de santier Initiator
Cheltuieli diverse si neprevazute
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Autoritatea

C | Cheltuieli pentru modernizarea strazilor (domeniu public) oublica locala

3.4.3. Indicatori urbanistici

. ZL - zona de locuinte individuale izolate
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max.- teren liber de constructii
Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)

Existent: C.U.T.max - teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.=0,7

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. P+1+M cu Hmax. comisa = 8,00 m fatd de CTA, Hmax. coamsa = 12,00 m

fata de CTA.

Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa mansardare si sa se
inscrie in volumul unui acoperis cu panta de minimum 30 grade, iar suprafata nivelului
mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului curent.

Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
-3,00 m;

Retragerea minima fata de limita posterioara

- 35,85 m.

. ZFC — zona de functiuni complementare
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max.- teren liber de constructii
Propus: P.O.T.max.= 50% (25% pentru invatamant)

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)

Existent: C.U.T.max - teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.= 2

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. P+2 cu Hmax. cornisd = 11,50 m fat,é de CTA, Hmax. coama = 15,00 m
fata de CTA.

Retragerile minime fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
- 3,00 m, cu exceptia lotului 2 unde retragerea posterioara este de minim 35,85 m (m
fata de spatiul verde public propus
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3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

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

Conform avizului nr. 2567/21.11.2025 emis de Compania Apa Brasov, alimentarea
cu apa potabila a constructiilor ce se vor edifica in zona studiata se poate face dintr-o noua
retea de distributie ce se va bransa la reteaua de apa HDPE De 160 mm existenta pe str.
Meschendorfer.

Odatd cu extindereal/realizarea retelei de apa se va avea in vedere si
extinderea/realizarea retelei de hidranti stradali.

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

Conform avizului nr. 2567/21.11.2025 emis de Compania Apa Brasov, evacuarea
apelor uzate menajere se poate realiza in colectorul de canalizare PVC De 250 mm
existent pe str. Meschendorfer, printr-o conducta noua de canalizare.

Solutile de de incalzire si alimentare cu energie electricad se vor stabili in urma
obtinerii avizelor de utilitati.

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

Conform avizului nr. AFO064674/37373/35055 emis de S.C. Orange Romaénia S.A.
si conditilor tehnice emise de S.C. Protelco S.A., investitia nu afecteaza direct
infrastructura FO Orange. Poate sa apara risc de afectare la amenajare acces sau realizare
bransamente subterane la utilitdti. Pentru astfel de cazuri se recomanda solicitarea de
asistenta la predare amplasament.

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

3.6. Protectia mediului

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

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

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

Solutiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului apelor
de suprafata sau al celor subterane.
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Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafata, pe sol sau acviferul freatic, atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea in functiune a acestora.

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

in cazul instrainarii terenului, proprietarul tabular al terenului ce face obiectul
prezentei documentatii, este obligat s& comunice noilor proprietari obligatia de punere in
functiune a obiectivelor de investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului
hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

3.7. Obiective de utilitate publica

" Tipul de proprietate a terenurilor

Terenul reglementat este proprietate privata, conform extrasului de Carte Funciara
anexat (C.F. nr. 106333 nr. cad. 106333 S=12.800 mp).

. Circulatia terenurilor

Profilul actual al strazii Poarta Campului este necorespunzator pentru utilizare, motiv
pentru care se propune reconfigurarea amplasamentului aferent acesteia, conform plansei
U2 — Plan de reglementari urbanistice — zonificare. Aleea de acces nou propusa in interiorul
parcelei va ramane in proprietate privata.

in baza avizului de principiu nr. 70004/13.11.2025 emis de Primaria Comunei
Sanpetru, se aproba realizarea unui schimb de terenuri intre beneficiar si UATC Sanpetru,
exclusiv pentru suprafata aferenta amprizei drumului cu latimea de 4,00 m. Prin acest
schimb, UATC Sénpetru va ceda o suprafatd echivalenta situata vis-a-vis de drumul
existent, destinata amenajarii unei parcari private.

Ulterior actualizarii geometriei cadastrale si a reglementarii stradale, beneficiarul va
ceda din suprafata parcelei reglementate diferenta necesara pe partea terenului propriu, in
vederea asigurarii profilului transversal final al strazii, cu latimea de 11,00 m.

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

4, Concluzii, masuri in continuare

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

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

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare,
inclusiv Cod Civil.
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\ Intocmire P.U.Z. - Locuintd unifamiliald si functiuni
ud. Brasov complementare (turism, comert, amenajéri sportive)

Jud. Brasov, com. Sanpetru, str. Poarta Campului f.n.,
nr. cad. 106333

Proiect nr. 1-26-35

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Denumirea lucrarii: Plan urbanistic zonal — Locuinta unifamiliala si
functiuni complementare (turism, comert, amenajari
sportive)

Initiator: Barsan Leontina

Amplasament: Jud. Brasov, com. Séanpetru, str. Poarta Campului

f.n., nr. cad. 106333

Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 1-26-35

Data elaborarii: 06.2025

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

Str. Soimului nr. 22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018
Tel: 0749 855 945
E-mail: contact@arhbv.ro
Introducere
Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z
reprezinta piesa de baza in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — construire locuinte
unifamiliala si functiuni complementare (turism, comert, amenajari sportive), acesta intarind
si detaliind reglementarile din piesele desenate. Astfel, el cuprinde si detaliaza prevederile
referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare,
dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor pe zone.

l. Dispozitii generale

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2, Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a intocmit potrivit ghidului de aplicare al
.,Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000,
cu respectarea legislatiei in vigoare:
Leqislatia specifica:
e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr.
176/N/16.08.2000
e Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare
si actualizare a documentatiilor de urbanism
e Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991)
republicata si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
e Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei (nr. 119/2014)
e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata
e Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea
O.G. nr. 43/1997)
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e STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor

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

e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

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

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

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

3. Domeniul de aplicare

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

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

In acest sens prezentul R.L.U. se aplicd pe terenul studiat si reglementat, situat in
extravilanul comunei Sénpetru, str. Poarta Campului f.n., jud. Brasov, identificat prin C.F.
nr. 106333, nr. cad. 106333, cu suprafata totald de 12.800mp, in vederea construirii unei
locuinte unifamiliale si functiuni complementare (turism, comert, amenajari sportive).

Zona reglementata, ce cuprinde terenul descris mai sus este delimitata:

> de la nord la nord - vest: DJ113;

> de la nord-vest la sud-vest: str. Poarta Campului;

> de la sud-est la nord - est: terenuri proprietate privata identificate cu nr. cad.
105612 si nr.cad. 105613, situate in extravilan, nereglementate din punct de vedere
urbanistic;

Il Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor

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

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

Art. 2. Terenuri agricole din intravilan

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

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

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

Amplasamentul studiat se afla la cca. 0,7km de paraul Durbav si conform hartilor de
risc la inundatii, terenul nu este inundabil.

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice

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

Art 3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera
riscuri tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat
conform prevederilor legale (Legea 137/1995).

Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatji
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita prin documentatia de
urbanism.

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

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

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

e Sc = suprafata construita la sol a cladirii

e Sd = suprafata desfasurata a cladirii

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

Pentru ZL:

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max. — teren liber de constructii
Propus: P.O.T.max.= 30%
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Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)

Existent: C.U.T.max - teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.=0,7

Pentru ZCP:

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max. — teren liber de constructii
Propus: P.O.T.max.= 50% (25% pentru invatamant)

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max - teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.=2

Art. 6.Circulatia terenurilor

in baza avizului de principiu nr. 70004/13.11.2025 emis de Primaria Comunei
Sanpetru, se aproba realizarea unui schimb de terenuri intre beneficiar si UATC Séanpetru,
exclusiv pentru suprafata aferenta amprizei drumului cu latimea de 4,00 m. Prin acest
schimb, UATC Sénpetru va ceda o suprafatd echivalenta situata vis-a-vis de drumul
existent, destinata amenajarii unei parcari private.

Ulterior actualizarii geometriei cadastrale si a reglementarii stradale, beneficiarul va
ceda din suprafata parcelei reglementate diferenta necesara pe partea terenului propriu, in
vederea asigurarii profilului transversal final al strazii, cu latimea de 11,00 m.

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

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

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

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

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

(1).

Constructii comerciale

Pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomanda orientarea, astfel
incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor. Se recomanda orientarea
nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor de preparare.

Constructii si amenajari sportive

Vor fi luate masuri de protectie impotriva insoririi excesive:

- copertine deasupra gradenelor pentru spectatori, in cazul stadioanelor sau al
terenurilor pentru competitii;
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- plantatii de arbori si arbusti cat mai uniforme ca densitate si inaltime, pe toate
laturile terenurilor pentru antrenamente, in scopul evitarii fenomenelor de discontinuitate
luminoasa;

- parasolare sau geamuri termopan-reflectorizante la pereti vitrati orientati sud-vest
sau vest ai holurilor pentru public sau ai salii de sport.

Terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia nord-
sud, cu abatere de maximum 15 grade spre vest sau spre est.

Piscinele descoperite si acoperite (inot, sarituri, polo) vor fi orientate cu axa
longitudinala pe directia nord-sud, cu o abatere de maximum 20 grade spre vest sau
est.Poligoanele pentru tir vor fi orientate cu axa mare pe directia nord-sud, tintele fiind
amplasate spre nord.

Pentru bazele hipice, linia de sosire spre potou va fi orientata nord, nord-est.

Constructii de agreement
Salile de tip club vor fi orientate sud, sud-vest sau sud-est.

Constructii de turism
Pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea nord a
spatiilor tehnice si a anexelor.

Art. 2. Amplasarea fata de drumurile publice

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

a) construcitii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

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

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament

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

Retragerea constructiilor este de:

- min 12,00 m din axul strazii pentru profil transversal tip 1;
- min 5,00 m de la aliniamentul propus pentru profil transversal tip 2.
- min. 3,00 m de la limita de proprietate pentru profil transversal tip 4 si tip 3.

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

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

Retragerile minime fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- minim 3,00 m, cu exceptia lotului 2 unde retragerea posterioara este de minim
35,85 m.

Retragerile minime se vor inscrie in certificatul de urbanism emis pentru fiecare
parcela la faza urmatoare de proiectare.
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Distanta intre cladirile situate pe aceeasi parcela va fi mai mare decét inaltimea
cladirii celei mai Tnalte. in cazul in care distanta este mai mica sau cel putin egala cu
inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi un studiu de insorire.

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

Edificabilul parcelei:

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

Amenajabilul parcelei:

Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsa intre suprafata construita la
sol a cladirii si limitele parcelei.

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalatji si echipamente edilitare (racorduri si brangsamente la retelele edilitare);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

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

e) zone plantate;

f) platforme destinate depozitérii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor

g) panouri publicitare

~ ' —

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

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute. Toate constructiile vor avea acces
carosabil de minimum 3,50 m latime, dar nu mai lung de 25 m dintr-o strada publica; in
cazul in care lungimea accesului depaseste 25 m, acesta va avea latimea de minimum 5,50
m si va fi prevazut cu supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere
(H.G. nr. 525/1996, anexa 4).

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor si vor fi dimensionate conform normelor pentru trafic
greu. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

in baza avizului de principiu nr. 70004/13.11.2025 emis de Prim&ria Comunei
Sanpetru, se aproba realizarea unui schimb de terenuri intre beneficiar si UATC Sanpetru,
exclusiv pentru suprafata aferentd amprizei drumului cu latimea de 4,00 m. Prin acest
schimb, UATC Sénpetru va ceda o suprafata echivalenta situata vis-a-vis de drumul
existent, destinata amenajarii unei parcari private.

Ulterior actualizarii geometriei cadastrale si a reglementarii stradale, beneficiarul va
ceda din suprafata parcelei reglementate diferenta necesara pe partea terenului propriu, in
vederea asigurarii profilului transversal final al strazii, cu latimea de 11,00 m.
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Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum
urmeaza:

> profil transversal tip 1

- se aplica la DJ 113;

- 12,50-13,20 m din care 5,50 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu
incadrata de ambele parti de ampriza drumului (cuprinsa intre 3,13 m - 4,28 m);

- declivitate de 0,28° (0,49%) pe o lungime de 368,00 m.

> profil transversal tip 2

- se aplica la str. Poarta Campului;

- 11,00 m din care 7,00 m parte carosabila carosabila amenajata pentru trafic
greu incadrata de doua trotuare a cate 2,00 m fiecare;

- declivitate de 0,16° (028%) pe o lungime de 126,00 m.

> profil transversal tip 3

- se aplica la calea de acces privata propusa;

- 9,00 m din care 7,00 m parte carosabila carosabila amenajata pentru trafic
greu incadrata de un trotuar de 2,00 m spre zona reglementata;

- declivitate de 0,57° (1,00%) pe o lungime de 101,00 m.

> profil transversal tip 4

- se aplica la calea de acces privata propusa catre lot 2;

- 14,00 m din care 7,00 m parte carosabila carosabila amenajata pentru trafic
greu incadrata de o zona de parcare de 5,00 m, urmata de un trotuar de 2,00 m pe
latura vestica.

- declivitate de 0,12° (0,21%) pe o lungime de 48,00 m.

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

Declivitatea terenului péna la corpurile de cladiri propuse este cuprinsa intre 0% si
2%.

Art. 2. Accesele pietonale

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

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

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

Autorizatia de construire se va elibera doar dupa asigurarea terenului necesar
modernizarii drumului (dezlipire si trecere in domeniul public).
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Este recomandata utilizarea de materiale permeabile pentru zonele destinate
parcajelor si pentru alte suprafete care permit utilizarea acestui tip de materiale (cai
pietonale, platforme, etc.)

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

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

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

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

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafata sau in pénza freatica, atat in perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea lor in functiune.

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

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

Conform avizului nr. 2567/21.11.2025 emis de Compania Apa Brasov, alimentarea
cu apa potabila a constructiilor ce se vor edifica in zona studiata se poate face dintr-o noua
retea de distributie ce se va bransa la reteaua de apa HDPE De 160 mm existenta pe str.
Meschendorfer.

Odatd cu extindereal/realizarea retelei de apa se va avea in vedere si
extinderea/realizarea retelei de hidranti stradali.

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

Conform avizului nr. 2567/21.11.2025 emis de Compania Apa Brasov, evacuarea
apelor uzate menajere se poate realiza in colectorul de canalizare PVC De 250 mm
existenta pe str. Meschendorfer, printr-o conducta noua de canalizare.

Solutiile de de incélzire si alimentare cu energie electricd se vor stabili in urma
obtinerii avizelor de utilitati.

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

Conform avizului nr. AFO064674/37373/35055 emis de S.C. Orange Romaéania S.A.
si conditiilor tehnice emise de S.C. Protelco S.A., investitia nu afecteaza direct
infrastructura FO Orange. Poate sa apara risc de afectare la amenajare acces sau realizare
bransamente subterane la utilitati. Pentru astfel de cazuri se recomanda solicitarea de
asistenta la predare amplasament.
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Costurile aferente extinderilor de retele edilitare vor fi suportate de catre proprietarul
tabular al terenului ce face obiectul prezentei documentatii.

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

Art. 2. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

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

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 1. Indltimea constructiilor
- Regim maxim de inaltime propus pentru ZL

- P+1+M (Hmaxim cornisa 8,00 m fa’gé de CTA, Hmaxim coams 12,00 m fat,é de CTA)

Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa mansardare si sa se
inscrie in volumul unui acoperis cu panta de minimum 30 grade, iar suprafata nivelului
mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului curent.

- Regim maxim de inaltime propus pentru ZFC

-P+2 (Hmaxim cornisa 11,50 m fa’gé de CTA, Hmaxim coama 15,00 m fa’;é de CTA)

Se permite amplasarea de functiuni tehnice in subteran pe intreaga suprafata a
parcelei pana la 60 cm fatd de limitele de proprietate cu conditia asigurarii unei suprafete
de minimum 25% din suprafata parcelei cu un strat de pamant vegetal cu o grosime de
minimum 2,00 m.

Conform normativului P 118-99 subsolul nu este considerat nivel suprateran, prin

urmare, acest nivel subteran se poate executa fara a depasi inaltimea maxima admisa a
constructiei.

Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu
contravine functiunii;

Aspectul va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
cont de rolul social, caracterul general si particularitatile zonei.

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

Pentru constructii se vor folosi materiale de calitate si durabile.

Constructiile, atat cele principale cat si anexele, vor avea o arhitectura
contemporana, de factura moderna sau reinterpretari ale arhitecturii traditionale, care va
exprima caracterul programului (locuire, etc), fiind interzisa imitarea stilurilor arhitecturale
specifice altor zone geografice. Nu sunt admise constructiile de tip container metalic sau
din panouri sandwich, sau constructiile cu aspect industrial care intra in contradictie cu
caracterul zonei si cu imaginea localitatii, decat daca vor fi adaptate la cerintele privind
aspectul exterior.

Se va opta pentru folosirea culorilor neutre, a nuantelor naturale ale materialelor
folosite sau a unor culori si nuante nesaturate, apropiate de cele naturale.
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Materialele permise sunt cele specifice constructiilor destinate locuintelor si
functiunilor complementare. Se vor opta pentru folosirea culorilor neutre, a nuantelor
naturale ale materialelor folosite sau a unor culori si nuante nesaturate, apropriate de cele
naturale. Materiale finisaje admise: tencuieli pe baza de var, tencuieli decorative, tencuieli
mozaicate pentru socluri, se admit placarile de tip caramida aparenta, lemn sau piatra
naturala, materiale compozite de calitate ridicata.

Constructiile se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate, dar este
permis si un concept bazat pe contrast daca are la baza un studiu de fundamentare care va
face parte din documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire. Studiul de
fundamentare, lucrare cu caracter stiintific, va trebui sa evidentieze importanta obiectivului
care sa justifice sporirea expresivitatii urbane prin crearea unui accent intr-o panorama cu
caracter omogen.

Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ca tip de
invelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care exista studii cad ar afecta
sanatatea populatiei sau ar contraveni normativelor de calitate in constructii prin modul de
utilizare a acelor materiale pe fatade.

Nu se vor folosi pentru fatade culorile primare stridente: rosu, albastru, verde s
galben.

Acoperisurile vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante cuprinse intre 25-45 grade. invelitorile vor fi din tigla/ tabla profilata tip tigla
obligatoriu mata.

Nu se admit invelitorile din tabla zincata, sindrild bituminoasa etc. Sunt interzise
culorile stridente pentru invelitori: rosu, albastru, verde etc, invelitori cu aspect lucios, sau
cu aspect de stralucire.

Continutul reclamelor (sau a altor elemente/sisteme de afisare) nu va contraveni
normelor de estetica, civilizatie si decenta, nu va avea conotatii rasiste etc.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu functiunea, legislatia sau prezentul regulament este
interzisa.

Art. 3. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 12.800 mp.

in urma dezmembrérii terenului reglementat, vor rezulta 5 loturi din care 2 loturi
construibile (1 lot pentru locuinte si 1 lot pentru functiuni complementare), 1 lot pentru drum
de acces, 1 lot pentru spatiu verde public si 1 lot pentru parcare privata propusa (parcela de
590 mp rezultata in urma repozitionarii drumului).

Parcelele construibile au suprafete cuprinse intre 2800 mp si 7500 mp, iar frontul
acestora este cuprins intre 52 m si 76 m.

Parcelarea se va realiza conform prezentului P.U.Z. cu respectarea prevederilor
H.G. nr. 525/1996.

Suprafata minima a unei parcele pentru edificarea constructiilor este de 2000mp.

Autorizarea executarii parcelarilor, pentru a fi construibile in baza prezentului
regulament, este permisa numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ
urmatoarele conditii:

a) latimea parcelei de minimum 12 m

b) suprafata minima a parcelei de 2000 mp

c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
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Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile
de mai sus (a, b, c).

Se vor respecta prevederile Legii nr. 350/2001 Anexa 2, indicatori urbanistici: ,,...
daca o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial,
adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii”.

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

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

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

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

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate la faza
D.T.A.C., in functie de specificul activitatii, astfel:

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

- Pentru functiuni complementare sunt prevazute 52 de locuri de parcare.

- Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare conform H.G. nr. 525/1996.

- Spatiul destinat locurilor de parcare va fi amenajat astfel incat sa poata fi instalata o
statie dubla de incarcare pentru autoturismele electrice si/sau hybrid plug-in.

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

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

Art. 2. Amplasarea mijloacelor de publicitate

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

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

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

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

De-a lungul arterei de centura, strada Campului, se pot autoriza lucrari de amplasare
a panourilor publicitare, cu acordul administratorului drumului in urmatoarele conditii: cu
distanta de minimum 50,00 m intre doua panouri publicitare si la minimum 100,00 m fata de
intersectiile semaforizate.

Art. 3. Zone verzi si plantate

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

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

Se vor prevedea zone verzi amenajate pe fiecare parcela:

- pentru ZL: minim 30 %, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor,

- pentru ZFC: minim 30%;

- conform Legii nr. 24/2007 art. 10 se vor amenaja minim 151 mp spatii verzi publice.

Art. 3. Imprejmuiri

Modul de realizare a imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din
Codul Civil.

Este interzisa utilizarea urmatoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strada:
azbociment, plastic ondulat, placi aglomerate din lemn, prefabricate, tabla.

Imprejmuirile opace — necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea
unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale.

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

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

Inaltimea maxima a imprejmuirii va fi de 2,00 m si se poate dubla cu gard viu.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,00 m inaltime si vor fi de tip
transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre
interiorul parcelei.

M. Zonificare functionala
1. Unitati si subunitati functionale
Pe terenul reglementat se prevede urmatoarea zona functionala:
e Zona de locuinte individuale izolate (ZL)
Functiuni admise
— locuinta individuala izolata P, P+1 sau P+1+M;
— anexe gospodaresti (garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini,
magazii pentru ustensile de gradinarit, foisoare, terase acoperite, spatii tehnice);
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— activitati economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de
locuit;

— spatii verzi private si de recreere;

— alei pietonale si accese auto, locuri de parcare proprii;

Functiuni _complementare locuirii _admise cu__conditionarea obtinerii _acordului

proprietarilor parcelelor invecinate:

— functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale.

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

Functiuni interzise

— functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de
persoane si marfuri si/sau un program prelungit dupa ora 20:00;

— activitati productive poluante sau generatoare de zgomot peste limitele legale, cu

risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

constructii provizorii de orice natura, cu exceptia firmelor si panourilor publicitare

independente sau adosate constructiilor, dar numai in conditile aprobarii

acestora;

depozitare si comert en-gros;

statii de intretinere auto, spalatorii auto, vulcanizari ;

spalatorii chimice;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;

activitati care utilizeaza pentru depozitare terenul vizibil din circulatiile publice;

statii de betoane, activitati industriale si de productie;

autobaze;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si

constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele

vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice);

— ferme zootehnice, anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;

— locuinte colective

— depozitare de materiale sau bunuri

— instalarea panourilor pentru reclame, dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile
fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora

N R N N A 2 & A

\J

e Zona de functiuni complementare (ZFC)

Functiuni admise

— spatii de cazare si servicii turistice (hotel, motel, pensiune, case de oaspeti,
campinguri, bungalow-uri, facilitati conexe, restaurant, sali de evenimente) care
sustin turismul sportiv, cultural si de agrement;
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— comert local si servicii comerciale de proximitate (magazin alimentar si
nealimentar, mini market, librarie, farmacie, coafor, frizerie, service, spalatorie
auto, cafenele, restaurante, unitati de alimentatie publica);

— dotari pentru entertainment, agrement, sport, recreere, in spatii acoperite si
descoperite;

— terenuri si dotéari destinate activitatilor sportive si recreative in aer liber (piscina,
terenuri multifunctionale, piste de alergare, zone verzi amenajate pentru recreere,
piste de biciclete, parcuri tematice, sala de fitness, sali de sport, sali de recreere,
loc de joaca pentru copii, sali de evenimente);

— functiuni complementare compatibile, precum spatii administrative, sanitare, de
intretinere si depozitare aferente functiunii principale;

— amenajari peisagistice, circulatii pietonale si auto, parcaje, accese si utilitati
edilitare aferente zonei;

— Tnvatamant: crese, gradinite private (sau in parteneriat — public/privat) cu P.O.T.
maxim 25%, parcela va avea minim 2000 mp si se va asigura o suprafatd minima
de teren de 22 mp/copil.

— anexe (foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)

Functiuni interzise

— activitati poluante, cu risc tehnologic;

— activitati industriale si de productie;

— depozitare en-gros;

— functiuni comerciale si servicii profesionale care isi desfasoara activitatea dupa

ora 22:00 si perturba linistea publica;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;

activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile

publice;

statii de betoane;

autobaze;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si

constructiile de pe parcelele adiacente;

— orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— instalarea de panouri pentru reclame, panouri luminoase de afisaj (display-uri
electronice) pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul
acestora;

— ferme zootehnice, anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;

— locuinte individuale/colective;

\J

\J

\J

2

2

2

e Zona circulatii (ZC)
Functiuni admise

— instalatii de iluminat nocturn
— retele edilitare

— mobilier urban
N
N
N

trotuare, alei

refugii si treceri pentru pietoni

zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare
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— servicii compatibile functiei de baza a zonei

— lucrari de intretinere, reabilitare, supralargire, conform proiectelor tehnice
aprobate conform legii

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

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

Functiuni interzise

— orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru spatiile
publice

— dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in migcare (display-
uri electronice).

e ZVp - spatiu verde public

Utilizari admise

— spatii verzi publice cu acces nelimitat: gradina, spatii plantate conform Legii nr.
24/2007;

— amplasare mobilier specific;

— spatii pentru administrare si intretinere;

— scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.

Utilizari interzise

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

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

— orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi amenajate;

— taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

Iv. Dispozitii finale si concluzii

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

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

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

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

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

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

Controlul respectarii prezentului regulament se face prin compartimentele de
specialitate din aparatul propriu al Primariei comunei Sanpetru, precum si de Inspectia
Judeteana in Constructii, Tn conformitate cu prevederile_Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, si ale Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.
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Prezenta documentatie respecta in totalitate prevederile si recomandarile R.G.U. si
scoate in evidenta faptul ca urbanizarea propusa va ridica standardul de calitate al
functiunilor existente in zona.

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