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1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul ntocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal 1l reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenurile situate in extravilanul comunei Sanpetru, f.s.,
f.n., identificate prin C.F. nr. 118121 nr. cad. 118121, C.F. nr. 113746 nr. cad. 113746, C.F.
nr. 100122 nr.cad. 100122, in vederea construirii de locuinte colective cu realizarea de
dotari publice.

> Solicitari ale temei program:
e introducerea terenurilor in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 4771 alin. 1;
o stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte colective cu dotari aferente;



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

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

e stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcele.

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 strategia de dezvoltare durabila a comunei Sanpetru
aprobata cu H.C.L. nr. 86/27.10.2011.

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

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

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

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,Ansamblu de locuinte DE295/6-DE590”
aprobat cu H.C.L. nr. 31/29.03.2012.

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. Modificator ,Construire ansamblu de
locuinte si functiuni complementare - str. Ciobanului, com. Sanpetru aprobat cu H.C.L. nr.
56/25.06.2009.

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,Ansamblu de locuinte colective
D+P+10E si dotari-elaborare P.U.Z. Modificator - schimbare regim de inaltime” aprobat cu
HCL nr. 150 din 30.09.2021

- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. — ,Construire ansamblu de locuinte P+8E
avizat cu A.U. nr. 20/13.02.2008".

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

e studiu geotehnic

e studiu pedologic

e studiu de solutie — alimentare cu energie electrica

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei
in zon&, in apropierea amplasamentului studiat, au fost aprobate planurile
urbanistice zonale mentionate mai sus. in urma aprobarii acestor documentatii de urbanism
s-au edificat constructii cu destinatia de locuinte.
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Un aspect important de care trebuie sa se tina cont este modernizarea strazii
Narciselor la un profil de 20 m latime si documentatia de urbanism pentru modificare P.U.Z.
din ansamblu de locuinte individuale cu dotari complementare in locuinte colective conform
H.C.L. nr. 70/31.07.2025 pentru parcelele situate la nord de terenurile ce fac obiectul
prezentei documentatii.

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

Conform Planului Urbanistic General al comunei Sanpetru nr. 36060/2000, aprobat
cu H.C.L. Sanpetru nr. 46/29.08.2002, prelungit prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024, terenurile
studiate sunt situate in extravilanul localitatii.

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

2.2. incadrarea in localitate

> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul este situat in extravilanul comunei Sanpetru, la o distanta de aproximativ
650 m fata de intravilanul localitatii conform P.U.G.

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

- la nord-vest: terenuri proprietate privata identificate cu nr. cad. 104345, nr.
cad. 104344, nr. cad. 104343, nr. cad. 104342, nr. cad. 104341, nr. cad. 104340, nr. cad.
104339, nr. cad. 104338, nr. cad. 104337, nr. cad. 104336, nr. cad. 104335, nr. cad.
104334, nr. cad. 104333, nr. cad. 104332, nr. cad. 104331, nr. cad. 104330, nr. cad.
104329, nr. cad. 104328, nr. cad. 104327, nr. cad. 104326, nr. cad. 104325, nr. cad.
104324, nr. cad. 104323 (terenuri situate in intravilan reglementate de P.U.Z. ,Modificare
P.U.Z. din ansamblu locuinte individuale cu dotari complementare in locuinte colective”
aprobat cu H.C.L. nr. 70/31.07.2025);

- la nord-est: str. Narciselor;

- la sud: teren proprietate privata identificat cu A595/3/1/17 (teren situat in
extravilan, nereglementat din punct de vedere urbanistic);

- la sud-vest: DE 295/6.

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

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

Terenurile sunt situate in partea de sud-vest a comunei, la o distanta de aproximativ
3,7km de centrul acesteia, aprox. 2 km fatd de magazin/supermarket/centru comercial si
servicii.

2.3. Elemente ale cadrului natural
> Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale)
In imediata vecinatate nu sunt elemente ale cadrului natural care s& poata constitui
riscuri naturale sau care sa fie afectate de propunerile prezentei documentatii de urbanism.
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Amplasamentul studiat se afla la o distanta de aproximativ 3 km de Dealul Lempes,
aproximativ 1,5km fata de raul Durbav si aproximativ 0,2km fata de raul Timisul Sec.

Terenurile studiate nu se afla in zona inundabila.

Terenul este partial inclus in perimetrul de protectie hidrogeologica al forajelor F17-
F30, dar nu si in zonele de protectie sanitara ale forajelor, apartinand frontului de captare
Sanpetru-Harman, administrat de Compania Apa Brasov S.A.

2.4. Circulatia
> Aspecte critice privind desfagurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.
in prezent, la data demararii P.U.Z, accesul la zona studiata se realizeaza din str.
Narciselor (drum pietruit cu o latime cuprinsa intre 20,43 m si 24,46 m) si din DE 295/6
(drum pietruit cu latime cuprinsa intre 3,27 m si 7,56 m).

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

In zon& au fost aprobate mai multe planuri urbanistice zonale, iar cea mai apropiata
constructie, cu destinatia de locuinta, este la aproximativ 20 m.

Terenurile reglementate, in suprafata de 15500 mp, sunt proprietate privatd conform
extraselor de carte funciara anexate (C.F. nr. 118121 nr. cad. 118121, C.F. nr. 113746 nr.
cad. 113746, C.F. nr. 100122 nr. cad. 100122) si sunt libere de constructii.

> Relationari intre functiuni

Constructiile ce se vor executa in zona vor avea destinatia de locuinte conform
planurilor de urbanism aprobate, iar constructile ce se vor executa in urma aprobarii
prezentului P.U.Z. vor fi in concordanta cu functiunile existente in zona.

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

» Aspecte calitative ale fondului construit
Constructiile din vecinatate, la vest de str. Safirului (DE 295/6), au fost executate
dupa anul 2006, respectiv 2010 si se afla intr-o stare relativ buna.

» Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In prezent, cele mai multe servicii se regasesc in intravilanul municipiului Brasov, la
aprox. 2 km de amplasament.

> Asigurarea cu spatii verzi
In prezent, in vecinatate nu se regasesc spatii verzi amenajate.

> Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

In zona perimetrului cercetat structura litologica si inclinatia mica a terenului nu sunt
favorabile declansarii unor fenomene fizico — geologice de amploare (alunecari de teren,
etc.).



> Principalele disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate de lipsa functiunilor complementare
(dotarilor publice) care sa deserveasca locuintele existente in zona si lipsa reglementarilor
urbanistice pentru edificarea constructiilor.

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. 782/14.04.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de apa potabila.

. Canalizare

Conform avizului nr. 782/14.04.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona nu
exista retea de canalizare.

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

J Gaze naturale
Conform avizului nr. 74439/321197259/08.07.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona reglementata nu exista retea de distributie gaze naturale.

o Energie electrica
Conform avizului nr. 7010250404757/ 22.12.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Romania, Sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de inalta
tensiune.

J Telecomunicatii
Conform avizului nr. AFO326440/29366/31014/18.09.2025 emis de S.C. Orange
Romania S.A., prin proiectul propus, nu este afectat direct traseul Orange.

2.7. Probleme de mediu

> Evidentierea riscurilor naturale si antropice
In vecinatatea amplasamentului, pe o distanta de 1000 m nu se regasesc obiective

cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul in vecinatatea amplasamentului studiat.
Conform avizului nr. 6546/31.07.2025 emis de Directia Judeteana pentru Cultura

Brasov, imobilul ce face obiectul documentatiei nu se afla in zona de protectie
(monument/ansamblu/sit) sau in zona construitéd protejatd si nici nu face obiectul unui
studiu de fundamentare istorico-stiintific pentru delimitarea zonelor de protectie a
monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din
planurile urbanistice.



Conform punctului de vedere emis de Muzeul Judetean de Istorie Brasov, in cazul in
care cu prilejul lucrarilor de sapatura vor fi descoperite vestigii arheologice, trebuie sa fie
anuntate autoritatile locale iar lucrarile sa fie intrerupte pana la salvarea informatiilor si
recuperarea materialului arheologic de catre specialistii in domeniu.

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. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Concluzii ale studiului geotehnic

Terenul este relativ plat, fara diferente de nivel considerabile.

Adancimea maxima de inghet a terenului natural din zona perimetrului in studiu, de
care trebuie sa se tina seama la proiectarea fundatiilor, conform STAS 6054-85 este de
1.00 m.

Din punct de vedere seismic amplasamentul studiat este incadrat in zona de
macroseismicitate 1=71 pe scara MSK (unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de
revenire de 50 ani), conform SR 11100/1-93.

Din punct de vedere seismologic zona are o structura geologica relativ noua, formata
din terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de varf a acceleratiei pentru
perimetrul dat este ag = 0.20g, conform P100/2013, pentru cutremure avand mediul de
recurenta IMR = 225 de ani; valoarea perioadei de colt este: Tc = 0.7s, conform P100/2013.

In zona perimetrului cercetat structura litologica si inclinatia mica a terenului nu sunt
favorabile declansarii unor fenomene fizico — geologice de amploare (alunecari de teren,
etc.).

Panzele de apa subterana sunt dependente de structura litologica. Pe treapta
mediana a depresiunii Brasovului panza de apa freatica, cantonata in depozitele masive de
pietris se afla la adancime - forajele executate pe amplasamentul in studiu neintalnind
nivelul ei.

La proiectarea constructiilor se vor lua in calcul urmatoarele date:

Se poate funda in stratul format din argila nisipoasa prafoasa, cafeniu — inchisa,
consistenta incepand de la adancimea de 1.10 m fata de cota terenului.

Adancimea minima de fundare este impusa de adancimea maxima de inghet a
terenului natural.

Valoarea de baza a presiunii conventionale corespunde pentru fundatii avand
latimea talpii B = 1.00 m si adancimea de fundare fatd de nivelul terenului sistematizat D =
2.00 m.

Valoarea de baza a presiunii conventionale = 230 kPa.

Pentru Ds minim = 1.10 m, presiunea conventionala = 180 kPa.

In cazul calculului terenului de fundare pe baza presiunilor conventionale trebuie
respectate urmatoarele conditii:

- la_incarcari centrice: presiunea medie verticala pe talpa fundatiei provenita din
incarcarile de calcul din gruparea fundamentala pef < pconv Si presiunea medie verticala pe
talpa fundatiei provenita din incarcarile de calcul din gruparea speciala p'ef < 1.2 pconv.
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- la_incarcari_cu_excentricitati dupa o singura directie: p ef max £ 1.2 pconv in
gruparea fundamentala si p'ef max < 1.4 pconv in gruparea speciala.

- la_incarcari_cu_excentricitati dupa ambele directii: p ef max. £ 1.4 pconv in
gruparea fundamentala si p'efmax. 1.6 pconv in gruparea speciala.

in faza urméatoare de proiectare cand se va definitiva amplasamentul constructiilor,
detaliile tehnice si sarcinile pe care acestea le transmit terenului de fundare, se impun a se
executa studii geotehnice pentru fiecare obiectiv in parte.

3.2. Prevederiale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Sanpetru nr. 36060/2000, aprobat
cu H.C.L. Sanpetru nr. 46/29.08.2002, prelungit prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024, terenurile
studiate sunt situate in extravilanul localitatii, nereglementate din punct de vedere
urbanistic.

3.3. 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.

Conform avizului nr. 669/17.11.2025 emis de A.N.L.F. Filiala Teritoriald Brasov,
amplasamentul nu face parte din amenajarile de imbunatatiri funciare aflate in
administrarea A.N.I.F. Filiala Teritoriala de |.F. Brasov.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la parcele se va realiza din strada Narciselor, DE 295/6 si din
drumurile/aleile propuse pe terenurile situate la nord conform P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr.
70/31.07.2025, drumuri ce vor fi amenajate pentru trafic greu.

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

> profil transversal tip 1

- se aplica la DE 295/6;

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

incadratd de doua spatii verzi a cate 0,5 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m

fiecare;

- declivitate de 0,65° (1,13%) pe o lungime de 136,00 m.

> profil transversal tip 2

- se aplica la str. Narciselor;

- 20,00 m din care 14,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu,
incadrata de doua spatii verzi a cate 1,00 m fiecare si doua trotuare a cate 2,00 m
fiecare;

- declivitate de 0,63° (1,10%) pe o lungime de 172,00 m.

> profil transversal tip 3
- se aplica la drumul privat propus prin P.U.Z.-ul aprobat cu H.C.L. nr.
70/31.07.2025 aflat la nord;
- 15,50 m din care 7,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu, trotuar
de 3,00 m pe latura de sud-est si zona de parcare de 5,00 m prevazuta cu 0,5m
zona verde pe latura de nord-vest;
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- declivitate de 0,15° (0,26%) pe o lungime de 446,00 m.

Caile exterioare de acces gi 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%.

Retragerea minima a constructiilor fata de caile de circulatie este de:
- min 5,50 m pentru profilul transversal tip 1.

Alinierea constructiilor fatd de caile de circulatie este de:
- 7,80 m pentru profilul transversal tip 2.

Locurile de parcare se vor asigura in afara domeniului public, in interiorul zonei
reglementate de prezenta documentatie si vor fi calculate conform H.C.L. Sanpetru nr.
75/27.05.2021:

e minim 1,2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi
suprafata utila de 40 mp;

e minim 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi suprafata
utila de 100 mp;

e 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.

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

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

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

3.5.1. Reglementari urbanistice

In conformitate cu cerintele temei — program zona reglementatd va avea functiunea
de locuinte colective cu dotari aferente.

Se prevad urmatoarele zone functionale:

e ZL1 - Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+2+M/R

e ZL2 -Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+3+M/R

e ZL3-A/ZL3-B - Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+4+M/R
e ZL4 - Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+6+M/R

e ZSPSV - Zona servicii publice si spatii verzi

e ZC - Zona de circulatie publica
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3.5.2. Bilant teritorial al zonei reglementate

Existent
o, 3 3 o 3
Nr. Zone functionale % Z_ona Suprafata % zona 5
crt. ; functionala (mp) reglementata
1 Teren situat in gxtrawlan, nereglementat din punct de 100 15500 100.00
vedere urbanistic
Total 100 15500 100.00
Propus
Nr. . % Zona Suprafata % zona
Zone functionale - ; <
crt. ; functionala (mp) reglementata
1 Zona de locuinte | subzona aferenta constructiilor 35 2145.85
2 colective cu dotari subzona aferenta zonelor verzi private 45 2758.95
aferente
3 | D+P+2+M/R - ZL1 | subzona aferenta circulatiilor private 20 1226.2
Total zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+2+M/R 100 6131 39.55
4 Zona de locuinte | subzona aferenta constructiilor 20 449.4
5 colective cu dotari subzona aferenta zonelor verzi private 70 1572.9
aferente
6 | D+P+3+M/R-ZL2 | subzona aferenta circulatiilor private 10 224.7
Total zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+3+M/R 100 2247 14.50
7 Zona de locuinte | sybzona aferenta constructiilor 20 433.4
colective cu dotari - - —
8 aferente subzona aferenta zonelor verzi private 70 1516.9
9 D+P+4+M/R - subzona aferenta circulatiilor private 10 216.7
ZL3-A ’
Total zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+4+M/R 100 2167 13.98
10 | Zona de locuinte | subzona aferenta constructiilor 40 462
colective cu dotari - - —
11 aferente subzona aferenta zonelor verzi private 45 519.75
12 D+P;f;_'\é/R B subzona aferenta circulatiilor private 15 173.25
Total zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+4+M/R 100 1155 7.45
13 Zona de locuinte | subzona aferenta constructiilor 40 630.8
14 colective cu dotari subzona aferenta zonelor verzi private 45 709.65
aferente
15 | D+P+6+M/R — ZL4 | subzona aferenta circulatiilor private 15 236.55
Total zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+6+M/R 100 1577 10.17
16 = - subzona aferenta constructiilor 25 501.25
Zona de servicii ’
17 publice si spatii subzona aferenta spatiilor verzi 65 1303.25
18 verzi— ZSPSV subzona aferenta circulatiilor 10 200.5
Total zona de servicii publice si spatii verzi — ZSPSV 100 2005 12.94
19 | Zona circulatie publica ZC 100 218 1.41
Total 100 15500 100
Coeficient utilizare teren
C.U.T. max Supr:?fa’ga C.U.T. max
Nr. . maxima raportat la
Zone functionale raportat la < M
crt. ’ desfasurata suprafata teren
subzone ’
(mp) reglementat
Zona de locuinte colective cu dotari
; 1.50 9196.5 0.59
Coeficient utilizare aferente D+P+2+M/R — 2L1
teren propus = . . <
e Zona de locuinte colective cu dotari
1 distribuit pe aferente D+P+3+M/R — ZL2 1.00 2247 0.14
subzone conform
propunere P.U.Z. = . . <
Zona de locuinte colective cu dotari 1.20 2600.4 017

aferente D+P+4+M/R — ZL3-A
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Zona de locuinte colective cu dotari
aferente D+P+4+M/R — ZL3-A 230 2656.5 0.17
Zona de locuinte colective cu dotari
aferente D+P+6+M/R — ZL4 3.10 4888.7 0.32
Zona de servicii publice si spatii verzi —
ZSPSV 1.00 2005 0.13
Total coeficient utilizare teren conform propunere P.U.Z. 23594 .1 1.52
Total teren reglementat 15500
Zone Verzi
Nr. . Suprafata % zona
Zone functionale
crt. ; (mp) reglementata
1 Zone verzi amenajate 7078.15 84.45
2 Spatii verzi amenajate 1303.25 15.55
Total zone si spatii verzi amenajate 8381.4 100.00
Total numar de persoane la 20 mp/locuitor zone si spatii verzi amenajate 419

3.5.3. Indicatori urbanistici

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

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

Propus: P.O.T.max.= 35% pentru ZL1
P.O.T.max.= 20% pentru ZL2, ZL3-A
P.O.T.max.= 40% pentru ZL3-B, ZL4
P.O.T.max.= 25% pentru ZSPSV

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

Existent: C.U.T.max.=0

Propus: C.U.T.max.= 1,5 pentru ZL1
C.U.T.max.=1 pentru ZL2
C.U.T.max.= 2,3 pentru ZL3-B
C.U.T.max.= 1 pentru ZSPSV
C.U.T.max.= 1,2 pentru ZL3-A
C.U.T.max.= 3,1 pentru ZL4

Regimul minim si maxim de inaltime
Existent: -
Propus:
ZL1: - max. D*+P+2+M/R (Hcomisaratic max. 11,50 m, H max. 16,00 m fata de CTA)
- min.** D*+P+2 (Hcomisa/atic max. 10,00 m, H max. 15,00 m fata de CTA)
ZL2: - max. D*+P+3+M/R (Hcorni$é/atic max. 14,50 m, H max. 19,00 m fa’gé de CTA)
- min.** D*+P+3 (Hcomisa/atic max. 13,00 m, H max. 18,00 m fatd de CTA)
ZL3-A/ZL3-B:
- max. D*+P+4+M/R (Hcomisaatic max. 17,50 m, H max. 22,00 m fata de CTA)
- min.** D*+P+4 (Hcomisa/atic max. 16,00 m, H max. 21,00 m fata de CTA)
ZL4: - max. D*+P+6+M/R (Hcomisaratic max. 23,50 m, H max. 28,00 m fata de CTA)
- min.** D*+P+4 (Hcomisa/atic max. 16,00 m, H max. 21,00 m fata de CTA)
ZSPSV: - max. D*+P+2+M/R (Hcornisa/atic max. 14,00 m, H max. 16,00 m fata de CTA)
Conform avizului nr. 31258/27.10.2025 emis de Autoritatea Aeronautica Civila Roméana, se
va respecta inaltimea maxima a obiectivelor de 28,00 m, respectiv cota absoluta maxima
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de 574,02 m (546,02 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului natural + 28,00
m inaltimea maxima a constructiilor).

*Demisolul va avea doar caracter tehnic (parcaje, spatii tehnice, spatii de depozitare etc.) si
nu se vor amenaja spatii de locuit.

** De la regimul de inaltime minim se excepteaza anexele si spatiile comerciale evazate.
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 de proprietate:
- 2,00 m fata de limita laterala din nord si 5,50 m fata de limita laterala din sud pentru
ZL1 si ZL2;
- 0,90 m fata de limita laterala din nord si 5,50 m fata de limita laterala din sud pentru
ZL3-A, ZL3-B si ZL4;
- 5,50 m fata de limitele laterale din vest si 4,00 m fata de limitele laterale din est
pentru ZL1 (lot 2, lot 4, lot 6);
- 4,00 m fata de limitele laterale din vest si 5,50 m fata de limitele laterale din est
pentru ZL1 (lot 3, lot 5) si ZL2;
- 5,00 m fata de limitele laterale din vest si 4,00 m fata de limitele laterale din est
pentru ZL3-A;
- 4,00 m fata de limitele laterale din vest si 5,00 m fata de limitele laterale din est
pentru ZL3-B;
- 18,00 m fata de limita laterala din vest si 7,80 m fata de limita din est pentru ZL4;
- 10,00 m fata de limita laterala din nord, 20,00 m fata de limita din est, 3,50 m fata
de limita laterala din sud si 5,50 m fata de limita din vest pentru ZSPSV.

Zone verzi private si spatii verzi publice:

- minimum 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10;

- pentru locuinte sunt prevazute zone verzi si spatii verzi amenajate - 20 mp/locuitor
(419 locuitori in 240 de apartamente);

- minim 45% zone verzi private pentru zonele de locuinte si dotari aferente;

- pentru zona de servicii publice si spatii verzi sunt prevazute minim 60% spatii verzi
amenajate.

3.6. 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. 782/14.04.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de apa potabila.

Conform avizului de gospodarire a apelor nr. 202/25.11.2025 emis de S.G.A. Brasov,
alimentarea cu apa potabila a viitoarelor constructii se va realiza prin extinderea retelei de
distributie existenta in zona, conductd HDPE De 160 mm.
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> Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului nr. 782/14.04.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona nu
exista retea de canalizare.

Conform avizului de gospodarire a apelor nr. 202/25.11.2025 emis de S.G.A. Brasov,
evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare menajera
prevazuta a fi realizata pe str. Narciselor, pana in zona ocolitoarei Brasov, prin proiectul de
extindere a Primariei Brasov.

Apele pluviale conventional curate provenite de pe acoperisurile constructiilor se vor
colecta prin jgheaburi si burlane si descarcate pe spatiile verzi amenajate in incinta;

Apele pluviale potential impurificate provenite de pe platformele betonate, colectate
printr-o retea de canalizare pluviala din conducte PVC, trecute printr-un separator de
hidrocarburi vor fi descarcate intr-un bazin de retentie etans si utilizate la intretinerea
spatiilor verzi.

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

Conform avizului nr. 7010250404757/22.12.2025 emis de Distributie Energie
Electricda Roménia, Sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de inalta
tensiune.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu plansa nr. E-02 din
documentatia 268/2025 ,Echipare edilitara — faza PUZ” vizat spre neschimbare de DEER
Sucursala Bragov, COR 110 kV si COR mt jt.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in PUZ cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutie/fisa de solutie, la emiterea avizului/avizelor tehnice de
racordare.

Obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a retelelor electrice de distributie
publica gi se incadreaza in distantele normate fata de acestea.

Sapaturile in zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenta
tehnica din partea operatorului de distributie.

Executarea lucrarilor in apropierea instalatiilor operatorului de distributie se va face
cu respectarea stricta a conditiilor din aviz, precum si a normelor tehnice de protectia
muncii specifice.

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

Conform avizului nr. AFO326440/29366/31014/18.09.2025 emis de S.C. Orange
Romania S.A., prin proiectul propus, nu este afectat traseul Orange. Poate sa apara risc de
afectare la amenajare acces sau realizare bransamente subterane la utilitati. Pentru astfel
de cazuri se recomanda solicitare asistenta la predare amplasament.

Conform avizului nr. 3036220514/08.07.2025 emis de Digi Roméania S.A., se va
solicita predare de amplasament la serviciul tehnic al DIGI Romania S.A. tel. 0770.068064/
email: proiectare.brasov@digi.ro, cu 48 de ore inainte de inceperea lucrarilor. La predarea
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amplasamentului este necesarad prezentarea avizului obtinut. In apropierea cablurilor de
telecomunicatii, lucrarile de sapatura se vor executa numai manual. Eventualele devieri,
protejari, refaceri ale instalatiilor se vor face de catre DIGI Romania S.A. pe cheltuiala
beneficiarului, inclusiv daunele datorate nefunctionarii retelei.

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

Conform avizului nr. 74439/321197259/08.07.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona reglementata nu exista retea de distributie gaze naturale.

Constructiile propuse se vor putea racorda la reteaua de gaze naturale la momentul
extinderii acesteia in zona. incalzirea imobilelor se va face cu energie electrica, gaz sau
surse alternative de energie cu eficienta ridicata.

Dezvoltarea retelei de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune, in functie de solicitarile din zona respectiva in conformitate cu Regulamentul
privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE
nr. 7/2022.

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

3.7. Protectia mediului

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

Deseurile menajere vor fi preluate pe baza de contract de catre firme specializate in
servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa ecologica.

In incinta proprietétilor vor fi amplasate zone pentru preluarea de deseuri menajere,
avand distante corespunzatoare fata de cladirile de locuinte (raza de minim 10,00 m fata de
ferestre ale incaperilor principale). Acestea vor fi amplasate in sistem suprateran, cu cate
trei guri de colectare selectiva.

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

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

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

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

Orice poluare accidentala produsa de beneficiar va fi anuntata in timp util la
dispecerat SGA Brasov, se vor lua masuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce au
produs-o si inlaturarea efectelor acesteia.
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Conform avizului nr. 2003/A/22.10.2025 emis de DSP Brasov, amplasarea cladirilor
destinate locuintelor trebuie sa se faca in zonele de locuit, pe terenuri sigure si salubre care
sa asigure: protectia populatiei fatd de producerea unor fenomene naturale ca alunecari de
teren, inundatii, avalange;

a) reducerea degajarii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive,

aparute ca urmare a poluarii mediului;

b) sistem centralizat sau individual de alimentare cu apa potabila in conformitate cu
normele legale in vigoare;

c) sistem de canalizare care asigura preluarea, colectarea, evacuarea si transportul
apelor uzate, a apelor meteorice, precum si epurarea corespunzatoare a apelor
uzate inainte de evacuare;

d) sistem de colectare selectiva a deseurilor menajere;

e) sanatatea populatiei fatd de poluarea antropicé cu compusi chimici, radiatii si/sau
contaminati biologici.

Unitatile cu capacitate mica de productie, comerciale si de prestari servicii, discoteci,
cluburi de noapte, care prin natura activitatii acestora pot crea riscuri pentru sanatate sau
disconfort pentru populatie prin producerea de zgomot vibratii, praf, fum, gaze toxice sau
iritante etc. se amplaseaza numai in cladiri separate. Unitatile mentionate anterior se
amplaseaza la o distantd de minimum 15 m de ferestrele locuintelor.

La parterul cladirilor de locuit sau structuri similare conform documentatiei cadastrale
cum sunt demisolul, parterul inalt sau mezaninul:

a) se pot amplasa/amenaja unitati comerciale, unitati de prestari servicii, cabinete
medicale ambulatorii fara paturi, laboratoare de analize medicale, puncte externe
de recoltare de probe biologice ale laboratoarelor de analize medicale, furnizor
de servicii de ingrijiri la domiciliu, cabinete de practica pentru servicii publice
conexe actului medical si unitdti medicale veterinare, cu exceptia unitatilor
mentionate la alineatul anterior (care prin natura activitatii acestora pot crea
riscuri pentru sanatate sau disconfort pentru populatie prin producerea de zgomot
vibratii, praf, fum, gaze toxice sau iritante);

b) cabinetele medicale ambulatorii fara paturi, laboratoarele de analize medicale si
punctele externe de recoltare a probelor biologice, cabinetele medicale veterinare
pentru animale de companie se amplaseaza la parterul cladirilor de locuit, in
cladiri in care se desfasoara si alte activitati sau in cladiri cu functiune mixta, cu
respectarea urmatoarelor conditii:

- sa asigure gestionarea deseurilor periculoase conform reglementarilor legale
in vigoare;

- 8@ nu creeze disconfort si riscuri pentru sanatate;

- sa respecte normele igienico-sanitare specifice activitatilor desfasurate
conform reglementarilor legale in vigoare.

Gradinitele nu se vor amplasa la parterul cladirilor de locuit.

Amplasarea unitatilor pentru ocrotirea, educarea, instruirea, odihna si recreerea
copiilor si tinerilor se face in zone ferite de surse de poluare a atmosferei si de zgomote, in
afara arterelor de mare circulatie — avand orientarea ferestrelor salilor de grupa sau de
clasa, ale amfiteatrelor si ale dormitoarelor spre sud, sud-est, sud-vest, est sau vest, in
functie de zonele climatice. intre cladirea unitatii si accesul in curtea acesteia este prevazut
un spatiu verde (cu latime de minimum 25 m), cu rol si in reducerea influentei zgomotului
stradal.
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Unitatilor sanitare cu servicii de spitalizare de zi, centrelor de sanatate, centrelor de
sanatate multifunctionale, creselor, gradinitelor, scolilor li se asigura o zona de protectie
sanitara fata de cladirile de locuit din vecinatate de minimum 15 m sau stabilita prin studii
de impact asupra starii de sanatate a populatiei.

Terenul aferent unitatilor pentru educarea, odihna, instruirea si recreerea copiilor si
tinerilor trebuie sa permita desfasurarea in aer liber a activitatilor recreative si sportive a
copiilor si tinerilor, asigurand pentru aceasta:

a. minimum 5-10 mp pentru un copil anteprescolar sau prescolar;

b. intre 5 si 50 mp pentru un elev/copil, pe schimb (cursuri de dimineata si cursuri de
dupa-amiaza), in functie de factorii geografici, de mediu (urban, rural) si de
specificul unitatii (cu sau fara internat si cantina);
amenajarea terenului astfel incat sa impiedice baltirea apei pluviale;

d. amenajarea spatiilor pentru joc sau practicarea activitatilor fizice conform grupelor

de vérsta;

e. la distanta legala (10 m) de fosele septice sau alte pericole potentiale pentru

sanatatea si securitatea copiilor si tinerilor.

Este interzisa functionarea unitatilor pentru ocrotirea, educarea, instruirea, odihna si
recreerea copiilor si tinerilor fara gard imprejmuitor al terenului aferent.

Se vor respecta prevederile Ord. 1456/2020 (pentru aprobarea Normelor de igiena
din unitatile pentru ocrotirea, educarea, instruirea, odihna si recreerea copiilor si tinerilor) cu
privire la structura si circuitele functionale pentru unitatea de invatamant prescolar, precum
si cele referitoare la dimensionarea, amplasarea si adaptarea instalatiilor sanitare.

in incinta unitatilor pentru ocrotirea, educarea, instruirea, odihna si recreerea copiilor
si tinerilor, precum si pe strada de acces a elevilor in aceste unitati (pe o raza de 500 m)
este interzisa comercializarea sau expunerea spre vanzare a bauturilor alcoolice, bauturilor
energizante, produselor din tutun, cafea, substantelor psihoactive, alimentelor
nerecomandate si a altor produse interzise minorilor conform legislatiei in vigoare.

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
duratéd de minimum 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladiri si din
locuintele invecinate. in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca
distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii
celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii
anterioare. In cazul invecinarii cu cladiri cu fatade fira ferestre, respectiv calcan,
prevederile se aplica doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la insorire a
incaperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament.

Se vor respecta prevederile Ord. 119/2014 referitoare la: suprafetele minime ale
incaperilor de locuit, asigurarea iluminatului si a ventilatiei naturale, platformele destinate
pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, spatiile de
joaca pentru copii, spatiile pentru gararea si parcarea autovehiculelor (inclusiv distante de
minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit).

o

3.8. Obiective de utilitate publica

. Tipul de proprietate a terenurilor

Terenurile reglementate, in suprafata de 15500 mp, sunt proprietate privata conform
extraselor de carte funciara anexate (C.F. nr. 118121 nr. cad. 118121, C.F. nr. 113746 nr.
cad. 113746, C.F. nr. 100122 nr. cad. 100122) si sunt libere de constructii.
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. Circulatia terenurilor

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

Terenul destinat modernizarii drumului si cel destinat zonei de servicii publice si
spatii verzi, care este in prezent proprietate privata va trece in domeniul public, dupa
aprobarea prezentului P.U.Z. conform plansei U4 - Plan situatia juridica.

4, Concluzii, masuri in continuare

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

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

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare,
inclusiv Cod Civil.
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Introducere

Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z
reprezinta piesa de baza in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — zona de locuinte colective
cu realizarea de dotari publice, acesta intarind si detalind reglementarile din piesele
desenate. Astfel, el cuprinde si detaliazéd prevederile referitoare la modul concret de
utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor
construite, amenajarilor si plantatiilor pe zone.

l. Dispozitii generale

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

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

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se
aplica direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrarii lor
viitoare, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului
de urbanism. Toate restrictiile impuse se fac publice de catre Autoritatea Publica Locala,
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prin publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 48" alin. 5 din Legea 350/2001, si prin
transmiterea hotarérii insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. catre Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor
inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 47*, 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:
Legqislatia 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 Ordinul 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
¢ Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
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e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea
O.G. nr. 43/1997)

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

e Ordinul nr. 994 din 09.08.2018 pentru modificarea si completarea Normelor
de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate
prin O.M.S. nr. 119/2014.

Legislatia complementara:
e Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata
e 0O.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
detaliaza 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 terenurile studiate si reglementate,
situate in extravilanul comunei Sanpetru inscrise in C.F. nr. 118121 nr. cad. 118121
(S=4500 mp), C.F. nr. 113746 nr. cad. 113746 (S=5000 mp), C.F. nr. 100122 nr.cad.
100122 (S=6000 mp), in suprafata totala de 15.500 mp.

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

- la nord-vest: terenuri proprietate privata identificate cu nr. cad. 104345, nr.
cad. 104344, nr. cad. 104343, nr. cad. 104342, nr. cad. 104341, nr. cad. 104340, nr. cad.
104339, nr. cad. 104338, nr. cad. 104337, nr. cad. 104336, nr. cad. 104335, nr. cad.
104334, nr. cad. 104333, nr. cad. 104332, nr. cad. 104331, nr. cad. 104330, nr. cad.
104329, nr. cad. 104328, nr. cad. 104327, nr. cad. 104326, nr. cad. 104325, nr. cad.
104324, nr. cad. 104323 (terenuri situate in intravilan reglementate de P.U.Z. ,Modificare
P.U.Z. din ansamblu locuinte individuale cu dotari complementare in locuinte colective”
aprobat cu H.C.L. nr. 70/31.07.2025);

- la nord-est: str. Narciselor;

- la sud: teren proprietate privata identificat cu A595/3/1/17 (teren situat in
extravilan, nereglementat din punct de vedere urbanistic);

- la sud-vest: DE 295/6.

21



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).

Beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu degrada terenurile si
culturile din zona limitrofa, altele decéat cele prevazute in documentatie, prin depozitare de
materiale ori deseuri de pietris, moloz, nisip, prefabricate, constructii metalice, reziduuri,
resturi menajere, gunoaie si altele asemenea.

Beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa terenurile
limitrofe precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile
provenite din activitatea de productie si prin scurgeri de orice fel.

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.

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.

Conform avizului nr. 669/17.11.2025 emis de A.N.L.F. Filiala Teritoriald Brasov,
amplasamentul nu face parte din amenajarile de imbunatatiri funciare aflate in
administrarea A.N.I.F. Filiala Teritoriala de I.F. Brasov.

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.

Conform avizului emis 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 recoamnda solicitarea
asistenta la predare amplasament.

Conform avizului nr. 3036220514/08.07.2025 emis de Digi Roménia S.A., se va
solicita predare de amplasament la serviciul tehnic al DIGI Romania S.A. tel. 0770.068064/
email: proiectare.brasov@digi.ro, cu 48 de ore inainte de inceperea lucrarilor. La predarea
amplasamentului este necesara prezentarea avizului obtinut. In apropierea cablurilor de
telecomunicatii, lucrarile de sapatura se vor executa numai manual. Eventualele devieri,
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protejari, refaceri ale instalatiilor se vor face de catre DIGI Romania S.A. pe cheltuiala
beneficiarului, inclusiv daunele datorate nefunctionarii retelei.

Conform avizului nr. 18930/01.08.2025 emis de SERVICIUL DE TELECOMUNICATII
SPECIALE, solicitarea unor noi avize STS pentru faza ulterioara (D.T.A.C.+D.T.O.E.),
inclusiv pentru amenajare acces auto si eventualele bransamente la utilitati: apa, canal,
energie electrica, gaze, telecomunicatii, etc. asociate obiectivului de investitii (daca nu vor fi
prevazute in certificatul de urbanism pentru obtinerea autorizatiei de construire cladire) va fi
insotita de documentatiile aferente, cu mentiunea ca punctul de vedere al STS se poate
nuanta sau modifica in functie de detaliile ce vor fi prezentate in documentatiile asociate
cererii de aviz, intrucat in zona studiatd excavarea terenului ar putea afecta integritatea
retelelor de telecomunicatii speciale;

Conform avizului nr. 259/21.05.2025 emis de S.C. PETROTRANS S.A, pe plansa
UO1 este evidentiat traseul conductei de transport motorina ce are ca zona de
siguranta/protectie 10 m stanga/dreapta, zona in care nu pot fi amplasate constructii.

Conform avizului nr. 7010250404757/22.12.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Roméania, Sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de Tnalta
tensiune.

Obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a retelelor electrice de distributie
publica gi se incadreaza in distantele normate fata de acestea.

Sapaturile in zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenta
tehnica din partea operatorului de distributie.

Executarea lucrarilor in apropierea instalatiilor operatorului de distributie se va face
cu respectarea stricta a conditiilor din aviz, precum si a normelor tehnice de protectia
muncii specifice.

Beneficiarul lucrarii, respectiv executantul, sunt raspunzatori si vor suporta
consecintele, financiare sau de altda natura, ale eventualelor deteriorari ale instalatjilor
si/sau prejudicii aduse utilizatorilor acestora ca urmare a nerespectarii regulilor mentionate.

Operatorul de Retea — DEER — Sucursala Bragov este de acord cu amplasamentul
propus conditionat de realizarea lucrarilor necesare indeplinirii conditiilor de coexistenta
fata de LEA 110 kV , impuse de legislatia in vigoare:

1) Ord ANRE nr.239 /2019 Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si
siguranta aferente capacitatilor energetice:

Zona de protectie aferenta capacitatii energetice - zona adiacenta capacitatii
energetice, extinsa in spatiu, in care se introduc interdictii privind accesul persoanelor si
regimul constructiilor.

Zona de siguranta aferenta capacitatii energetice - zona adiacenta capacitatii
energetice, extinsa in spatiu, in care se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurarii
functionarii normale si pentru evitarea punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si mediului;
zona de siguranta cuprinde si zona de protectie

Pentru linii electrice aeriene cu tensiuni de peste 1 kV zona de protectie si zona de
siguranta coincid cu culoarul de trecere al liniei si sunt simetrice fata de axul liniei.

Culoar de trecere (de functionare) a liniei electrice aeriene - suprafata terestra
situata de-a lungul LEA si spatiul aerian de deasupra sa, in care se impun restrictii si
interdictii din punctul de vedere al coexistentei liniei cu elementele naturale, obiecte,
constructii, instalatii; culoarul de trecere include zona de protectie si zona de siguranta a
liniei.
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in zona de protectie si siguranta se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurarii
functionarii normale a capacitatii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a
persoanelor, bunurilor si mediului din vecinatate.

Coexistenta dintre capacitatile energetice si obiectivele invecinate se va asigura
prin respectarea distantelor si masurilor de siguranta si de protectie impuse conform
prevederilor legislatiei specifice in vigoare, respectiv:

Pentru capacitati energetice de tip LEA (linii electrice aeriene):

- Anexa nr. 6 din Ordinul ANRE nr. 239/2019, cu modificarile si completarile
ulterioare ;

- Normativul privind alegerea izolatiei, coordonarea izolatiei si protectia
instalatiilor electroenergetice impotriva supratensiunilor NTE 001/03/00;

- Tndreptarul de proiectare si executie a instalatiilor de legare la pAmant 1 RE —
Ip 30/2004

Se va asigura accesul la LEA 110 kV, personalului specializat din cadrul OD-DEER
Sucursala Brasov, in vederea remedierii disfunctionalitatilor sau realizarii mentenantei
/exploatarii/etc. a LEA.

In culoarul de trecere de 37 m al LEA 110 kV nu se vor amenaja parcari (conform
Art. 3.19.1(1) Ordinul ANRE Nr. 239/2019).

In culoarul de 37 m se interzice stationarea automobilelor, precum si manipularea
de obiecte, inclusiv sub forma fluida sau gazoasa care pot ajunge in zona de influenta a
campului electromagnetic al liniei.

Partile metalice ale gardului amplasate in apropierea zonei de siguranta si protectie
vor fi legate la pamant (Art. 1.1.(7) din Anexa Nr. 6 la norma, Masuri de siguranta si de
protectie.

Zona de protectie si siguranta LEA 110 kV va raméne zona verde cu interdictie de
construire.

Pentru protectia instalatiilor se interzice persoanelor fizice sau juridice:

a) sa efectueze constructii de orice fel in zona de siguranta a instalatiilor, fara avizul
de amplasament al operatorului de distributie;

b) sa efectueze sapaturi de orice fel sau sa infiinfeze plantatii in zona de siguranta
a retelelor electrice de distributie, fara acordul operatorului de distributie;

c) sa depoziteze materiale pe culoarele de trecere si in zonele de protectie si de
siguranta a instalatiilor, fara acordul operatorului de distributie;

d) sa arunce obiecte de orice fel pe retelele electrice de distributie sau sa intervina
in orice alt mod asupra acestora;

e) sa deterioreze constructiile, ingradirile sau inscriptile de identificare si de
avertizare aferente instalatiilor de distributie;

f) sa limiteze sau sa ingradeasca prin executia de imprejmuire, prin constructii ori
prin orice alt mod accesul la instalatii al operatorului de distributie.

Proprietarii terenurilor studiate in PUZ vor prezenta la DEER Sucursala Brasov o
declaratie notariala prin care:

* se angajeaza ca, prin activitatiile pe care le desfasoara, sa nu pericliteze
functionarea LEA existente pe terenul sau si sa nu deterioreze sub nicio forma elementele
componente ale acesteia;

* Se angajeaza ca, prin activitatile pe care le desfasoara, sa nu pericliteze siguranta
persoanelor si a bunurilor aflate in apropierea LEA existente pe terenul sau;

* se va asigura titularului instalatilor DEER Sucursala Brasov, dreptul de uz si
servitute de trecere asupra suprafetelor de teren afectate de capacitatile energetice
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existente (LEA), pe toata durata de existenta a acestor instalatii, pentru lucrari de
exploatare, mentenanta, modernizare si interventii pentru remedierea si inlaturarea unor
eventuale avarii.

Se vor respecta conditiile din documentatia 268/2025 Echiparea edilitara faza PUZ,
intocmita de BLUEL SRL.

Conform avizului nr. 74439/321197259/08.07.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona reglementata nu exista retea de distributie gaze naturale.

Dezvoltarea retelei de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune, in functie de solicitarile din zona respectivd in conformitate cu Regulamentul
privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE
nr. 7/2022.

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de
protectie a conductelor de distributie a gazelor naturale, a statiilor de reglare sau reglare-
masurare a gazelor naturale (SRS/SRM), a statiilor de protectie catodica (SPC) a
racordurilor sau a instalatiilor de utilizare a gazelor naturale se realizeaza numai cu
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de
alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018
(distante minime admise pentru regimul de medie presiune, conform Tabel nr. 1 si nr. 2), a
prevederilor Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.

Conform prevederilor NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018, constructiile
si/sau instalatiile subterane propuse care se realizeaza ulterior retelelor de distributie sau
instalatiilor de utilizare a gazelor naturale montate subteran si care intersecteaza traseul
acestora se vor monta/amplasa la o distanta de sigurantd minima admisa pentru regimul de
medie presiune, doar in cazul retelelor de distributie, conform Tabel 1 “Distante de
siguranta intre conductele (retelele de distributie/ instalatiile de utilizare) subterane de gaze
naturale si diferite constructii sau instalatii”. Distanta de siguranta, exprimata in metri, se
masoara in proiectie orizontala intre limitele exterioare ale generatoarelor conductelor si
constructiile sau instalatiile subterane proiectate. in cazul in care lucrarile se desfisoaré in
zona statiilor de reglare, reglare-masurare sau masurare (SRS/SRM), se vor respecta
distantele minime admise, pentru regimul de medie presiune, conform Tabel 2 “Distante de
siguranta intre statii de reglare, reglare — masurare, masurare a gazelor naturale si diferite
constructii sau instalatii”.

Distantele dintre reteaua de distributie gaze naturale si conductele care transporta
fluide combustibile, depozite de carburanti, statile de distributie carburanti, statile de
imbuteliere GPL/SKID, etc. se stabilesc conform reglementarilor si prescriptiilor tehnice
specifice domeniului respectiv.

in zona de protectie si de siguranta se interzice executarea lucrarilor de orice natura
fara aprobarea prealabild a operatorului de distributie gaze naturale.

Avand in vedere ca sistemul de distributie gaze naturale este un sistem dinamic,
intr-o continua modificare, prin certificatele de urbanism emise in vederea construirii Si
amenajarii terenului, se va solicita si avizul DGSR.

Pentru executia de bransamente/racorduri la retelele tehnico-edilitare (apa,
canalizare, energie electrica, etc.) se va solicita avizul DGSR de executie prin depunerea
unei documentatii tehnice specifice, care sa cuprinda documentele prevazute de Ordinul
MEC nr. 47/2003 pentru aprobarea procedurii de emitere a avizului in vederea autorizarii
executarii constructiilor amplasate in vecinatatea obiectivelor/sistemelor din sectorul petrol
si gaze naturale, printre care, sa se regaseasca si planurile cu lucrarile propuse conform
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solutiilor tehnice de racordare emise de detinatorii de utilitati, agreate de solicitant cu
acestia si intocmite de proiectanti de specialitate.

Conform avizului nr. 9445/28.07.2025 emis de Transelectrica S.A., terenurile se afla
in afara zonei de protectie si siguranta a instalatiilor RET, la o distantad de aprox. 650m de
statia 400/110 kV Brasov.

Conform avizului nr. 31258/27.10.2025 emis de Autoritatea Aeronautica Civila
Romana, amplasamentul este situat in suprafata de proiectie la sol a zonei Il de servitute
aeronautica civila, la 4152,70 m sud fata de axa pistei 12 - 30 a Aerodromului Séanpetru -
Brasov si la 1455,63 m est de pragul 30 al pistei, iar cota absoluta fata de nivelul Marii
Negre a terenului este de 546,02 m.

Amplasamentul obiectivului este definit de urmatoarele coordonate geografice:
45°40'51,43” latitudine N; 025°37°32,41” longitudine E.

Se va respecta inaltimea maxima a obiectivelor de 28,00 m, respectiv cota absoluta
maxima de 574,02 m (546,02 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului natural
+ 28,00 m Tnaltimea maxima a constructiilor).

Se vor utiliza pentru incalzire instalatii si echipamente care sa nu produca perdele de
fum rezultate prin arderea combustibililor;

lluminatul exterior din cadrul lotului sa nu prezinte fascicule de lumina orientate in

Sus;

Este interzisa desfasurarea, pe terenul sus mentionat, a unor activitati care pot
afecta traficul aerian din zona - lansari de artificii, lampioane, baloane, etc.;

Se va elimina orice sursa de atragere a pasarilor, iar depozitarea resturilor menajere
se va face in recipiente acoperite;

Avizul nu poate servi la obtinerea Autorizatiei de Construire;

Beneficiarul are obligatia de a instiinta viitorii proprietari/chiriasi/locatari cu privire la
respectarea prevederilor cuprinse in aviz;

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 compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei. Serviciile propuse vor deservi
locuintele existente in zona.
Art. 5. Indicatori urbanistici

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

a)  P.OT. =100 (%)
Sp

b) CUT. =4
Sp

in care:

e P.O.T. = procentul de ocupare al terenului
e C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului
e Sc = suprafata construita la sol a cladirii
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e Sd = suprafata desfasurata a cladirii
e Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisa in cadastru).

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0%
Propus: P.O.T.max.= 35% pentru ZL1
P.O.T.max.= 20% pentru ZL2, ZL3-A
P.O.T.max.= 40% pentru ZL3-B, ZL4
P.O.T.max.= 25% pentru ZSPSV

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

Existent: C.U.T.max.=0

Propus: C.U.T.max.= 1,5 pentru ZL1
C.U.T.max.=1 pentru ZL2
C.U.T.max.= 2,3 pentru ZL3-B
C.U.T.max.= 1 pentru ZSPSV
C.U.T.max.= 1,2 pentru ZL3-A
C.U.T.max.= 3,1 pentru ZL4

Art. 6.Circulatia terenurilor

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

Terenul destinat modernizarii drumului si cel destinat zonei de servicii publice si
spatii verzi, care este in prezent proprietate privata va trece in domeniul public, dupa
aprobarea prezentului P.U.Z. conform plansei U4 - Plan situatia juridica.

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

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare 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 ca distanta
dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai
inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin.
(1).

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

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

La faza D.T.A.C., locuintele proiectate nu vor avea dormitoarele orientate spre nord.
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Art. 2. Amplasarea faté 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, {itei
sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori
alte instalatii sau constructii de acest gen.

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament
In sensul prezentului regulament si Regulamentului General de Urbanism,
aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat.

Retragerea minima a constructiilor fata de caile de circulatie este de:
- min 5,50 m pentru profilul transversal tip 1.

Alinierea constructiilor fatd de caile de circulatie este de:
- 7,80 m pentru profilul transversal tip 2.

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructjilor 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 de proprietate:
- 2,00 m fata de limita laterala din nord si 5,50 m fata de limita laterala din sud pentru
ZL1 si ZL2;
- 0,90 m fata de limita laterala din nord si 5,50 m fata de limita laterala din sud pentru
ZL3-A, ZL3-B si ZL4;
- 5,50 m fatd de limitele laterale din vest si 4,00 m fata de limitele laterale din est
pentru ZL1 (lot 2, lot 4, lot 6);
- 4,00 m fatd de limitele laterale din vest si 5,50 m fata de limitele laterale din est
pentru ZL1 (lot 3, lot 5) si ZL2;
- 5,00 m fata de limitele laterale din vest si 4,00 m fata de limitele laterale din est
pentru ZL3-A;
- 4,00 m fata de limitele laterale din vest si 5,00 m fata de limitele laterale din est
pentru ZL3-B;
- 18,00 m fata de limita laterala din vest si 7,80 m fata de limita din est pentru ZL4;
- 10,00 m fata de limita lateralad din nord, 20,00 m fata de limita din est, 3,50 m fata
de limita laterald din sud si 5,50 m fata de limita din vest pentru ZSPSV.

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

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
durata de minimum 1 %2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din
locuinte Tnvecinate. Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau
circulatii interioare. In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza c&
distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii
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celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederilor
de la alin. (1) din Ordinul nr. 119 din 4 februarie 2014, anexa 1 si art. 11 privind distantele
minime de protectie sanitara.

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 i 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) mobilier urban, banci, iluminat, cosuri gunoi

N— N N N

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

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

Accesul la parcele se va realiza din strada Narciselor, DE 295/6 si din
drumurile/aleile propuse pe terenurile situate la nord conform P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr.
70/31.07.2025, drumuri ce vor fi amenajate pentru trafic greu.

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

> profil transversal tip 1

- se aplica la DE 295/6;

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

incadratd de doua spatii verzi a cate 0,5 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m

fiecare;

> profil transversal tip 2

- se aplica la str. Narciselor;

- 20,00 m din care 14,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu,
incadrata de doua spatii verzi a cate 1,00 m fiecare si doua trotuare a cate 2,00 m
fiecare;
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> profil transversal tip 3

- se aplica la drumul privat propus prin P.U.Z.-ul aprobat cu H.C.L. nr.
70/31.07.2025 aflat la nord;

- 15,50 m din care 7,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu, trotuar
de 3,00 m pe latura de sud-est si zona de parcare de 5,00 m prevazuta cu 0,5m
zona verde pe latura de nord-vest;

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.

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

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

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

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 posibilitdtile 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 apelor 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.

Constructiile propuse vor fi date in folosinta 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. 782/14.04.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona exista
retea de apa potabila.
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Conform avizului de gospodarire a apelor nr. 202/25.11.2025 emis de S.G.A. Brasov,
alimentarea cu apa potabila a viitoarelor constructii se va realiza prin extinderea retelei de
distributie existenta in zona, conductd HDPE De 160 mm.

> 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. 782/14.04.2025 emis de Compania Apa Brasov, in zona nu
exista retea de canalizare.

Conform avizului de gospodarire a apelor nr. 202/25.11.2025 emis de S.G.A. Brasov,
evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare menajera
prevazuta a fi realizata pe str. Narciselor, pana in zona ocolitoarei Brasov, prin proiectul de
extindere a Primariei Brasov.

Apele pluviale conventional curate provenite de pe acoperisurile constructiilor se vor
colecta prin jgheaburi si burlane si descarcate pe spatiile verzi amenajate in incinta;

Apele pluviale potential impurificate provenite de pe platformele betonate, colectate
printr-o retea de canalizare pluviala din conducte PVC, trecute printr-un separator de
hidrocarburi vor fi descarcate intr-un bazin de retentie etans si utilizate la intretinerea
spatiilor verzi.

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

Conform avizului nr. 7010250404757/22.12.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Romania, Sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de Tnalta
tensiune.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu plansa nr. E-02 din
documentatia 268/2025 ,Echipare edilitara — faza PUZ” vizat spre neschimbare de DEER
Sucursala Brasov, COR 110 kV si COR mt jt.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in PUZ cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutie/fisa de solutie, la emiterea avizului/avizelor tehnice de
racordare.

Obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a retelelor electrice de distributie
publica gi se incadreaza in distantele normate fata de acestea.

Sapaturile in zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenta
tehnica din partea operatorului de distributie.

Executarea lucrarilor in apropierea instalatiilor operatorului de distributie se va face
cu respectarea stricta a conditiilor din aviz, precum si a normelor tehnice de protectia
muncii specifice.

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

Conform avizului nr. AFO326440/29366/31014/18.09.2025 emis de S.C. Orange
Romania S.A., prin proiectul propus, nu este afectat traseul Orange. Poate sa apara risc de
afectare la amenajare acces sau realizare bransamente subterane la utilitati. Pentru astfel
de cazuri se recomanda solicitare asistenta la predare amplasament.
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Conform avizului nr. 3036220514/08.07.2025 emis de Digi Roméania S.A., se va
solicita predare de amplasament la serviciul tehnic al DIGI Romania S.A. tel. 0770.068064/
email: proiectare.brasov@digi.ro, cu 48 de ore inainte de inceperea lucrarilor. La predarea
amplasamentului este necesarad prezentarea avizului obtinut. In apropierea cablurilor de
telecomunicatii, lucrarile de sapatura se vor executa numai manual. Eventualele devieri,
protejari, refaceri ale instalatiilor se vor face de catre DIGI Romania S.A. pe cheltuiala
beneficiarului, inclusiv daunele datorate nefunctionarii retelei.

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

Conform avizului nr. 74439/321197259/08.07.2025 emis de Distrigaz Sud Retele, in
zona reglementata nu exista retea de distributie gaze naturale.

Constructiile propuse se vor putea racorda la reteaua de gaze naturale la momentul
extinderii acesteia in zona. incalzirea imobilelor se va face cu energie electricd, gaz sau
surse alternative de energie cu eficienta ridicata.

Dezvoltarea retelei de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune, in functie de solicitarile din zona respectiva in conformitate cu Regulamentul
privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE
nr. 7/2022.

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

Art. 2. Proprietatea publicé asupra retelelor edilitare

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

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

Amplasamentul studiat si reglementat are o suprafata totala de 15.500 mp.

Indiferent de modificarile (dezlipire, alipire, parcelare, reparcelare) suferite de
parcele ulterior aprobarii P.U.Z se vor respecta indicatorii urbanistici stabiliti prin
regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. astfel: daca o constructie este edificata pe o
parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se
calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugéndu-se suprafata planseelor
existente la cele ale noii constructii.

in urma dezmembrérii terenurilor reglementate, vor rezulta 10 parcele construibile.

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

Parcelele edificabile au suprafete cuprinse intre 1100 mp si 2500 mp.

Art. 2. Inaltimea constructiilor
ZL1: - max. D*+P+2+M/R (Hcorni$é/atic max. 11,50 m, H max. 16,00 m fat,é de CTA)
- min.** D*+P+2 (Hcomisa/atic max. 10,00 m, H max. 15,00 m fata de CTA)
ZL2: - max. D*+P+3+M/R (Hcomisa/atic max. 14,50 m, H max. 19,00 m fata de CTA)
- min.** D*+P+3 (Hcomisa/atic max. 13,00 m, H max. 18,00 m fata de CTA)
ZL3-A/ZL3-B:
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- max. D*+P+4+M/R (Hcomisa/atic max. 17,50 m, H max. 22,00 m fata de CTA)
- min.** D*+P+4 (Hcornisa/atic max. 16,00 m, H max. 21,00 m fat,é de CTA)
ZL4: - max. D*+P+6+M/R (Hcomisa/atic max. 23,50 m, H max. 28,00 m fata de CTA)
- min.** D*+P+4 (Hcomisa/atic max. 16,00 m, H max. 21,00 m fata de CTA)
ZSPSV: - max. D*+P+2+M/R (Hcornisa/atic max. 14,00 m, H max. 16,00 m fata de CTA)
Conform avizului nr. 31258/27.10.2025 emis de Autoritatea Aeronautica Civila Romana, se
va respecta inaltimea maxima a obiectivelor de 28,00 m, respectiv cota absoluta maxima
de 574,02 m (546,02 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului natural + 28,00
m inaltimea maxima a constructiilor).
*Demisolul va avea doar caracter tehnic (parcaje, spatii tehnice, spatii de depozitare etc.) si
nu se vor amenaja spatii de locuit.
** De la regimul de inaltime minim se excepteaza anexele si spatiile comerciale evazate.
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.

Art. 3. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu
contravine functiunii si nu depreciaza aspectul general al zonei prin utilizarea unor
materiale de calitate inferioara sau utilizarea unor culori aprinse care, evident, produc un
disconfort vizual;

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 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 prin crearea unui accent intr-o panorama cu caracter
omogen.

Vor fi utilizate materiale durabile, de calitate, finisaje exterioare adecvate caracterului
rezidential.

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

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

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

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

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

Locurile de parcare se vor asigura in afara domeniului public, in interiorul zonei
reglementate de prezenta documentatie si vor fi calculate conform H.C.L. Sanpetru nr.
75/27.05.2021:
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e minim 1,2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi
suprafata utila de 40 mp;

e minim 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi suprafata
utila de 100 mp;

e pentru constructii ce Tnglobeaza 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.

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

Art. 2. 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.

Zone verzi private si spatii verzi publice:

- minimum 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10;

- pentru locuinte sunt prevazute zone verzi si spatii verzi amenajate - 20 mp/locuitor
(419 locuitori in 240 de apartamente);

- minim 45% zone verzi private pentru zonele de locuinte si dotari aferente;

- pentru zona de servicii publice si spatii verzi sunt prevazute minim 60% spatii verzi
amenajate.

Art. 3. Imprejmuiri

Imprejmuirile spre strad& si spre limitele separative ale parcelelor vor avea inaltimea
de maxim 2,00 m.

Imprejmuirile din cadrul parcelei se vor realiza din gard viu cu H de max 1,00 m.

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului
exterior al constructiei.

Se recomanda imprejmuiri traditionale in acord cu arhitectura cladirilor.

Aspectul exterior al imprejmuirilor nu trebuie sa intre in contradictie cu aspectul
general al zonei.

Nu se admite folosirea sub nicio forma a materialelor improprii: sdrma ghimpata,
tabla.

M. Zonificare functionala
1. Unitati si subunitati functionale
Pe terenurile reglementate se prevad urmatoarele zone functionale:
e ZL1 - Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+2+M/R
ZL2 - Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+3+M/R
ZL3-A | ZL3-B - Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+4+M/R
e ZL4 - Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+6+M/R
Functiuni admise
— Locuinte colective cu/fara parter comercial
- Pentru asigurarea unei dezvoltari urbane echilibrate din punct de vedere
functional si in vederea reducerii presiunii asupra infrastructurii publice

34



\

VLl

\

Vil

VLl

existente, se impune in mod obligatoriu integrarea, in cadrul constructiei
propuse, a unor functiuni complementare locuirii.

Dotari aferente (spatii pentru servicii, comert de proximitate, activitati
profesionale individuale) vor fi amplasate obligatoriu la parter, cu acces direct
din spatiul public, fara a afecta functionalitatea locuintelor.

Aceste functiuni vor fi prevazute cu accese distincte fata de circulatia
rezidentiald si vor beneficia de locuri de parcare dedicate, in conformitate cu
normele urbanistice si de trafic in vigoare.

Realizarea functiunilor complementare este obligatorie si nedivizibila de restul
ansamblului si va fi conditionata prin documentatia de urbanism ulterioara si
prin autorizatia de construire.

Magazine, farmacii, minimarket, cofetarie

Centre de cartier, cabinete medicale, birouri, centre de colectare

Spatii verzi amenajate, locuri de joaca, alei, banci, terenuri de sport;
Echipamente publice specifice zonei

Locuinte colective cu partiu special care includ spatii comerciale, pentru
profesiuni liberale, sedii ale unor companii si firme, servicii pentru
intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii
si alte servicii profesionale, cu conditia sa aiba un grad redus de perturbare a
locuirii si program de activitate de maxim 12 ore pe zi (intre 8 si 20);

Se permit activitati care nu afecteaza in nici un fel spatiile exterioare destinate
exclusiv rezidentilor;

Servicii financiar-bancare

Asistenta medicala furnizata privat — cabinete medicale;

Servicii sociale, colective si personale;

Sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc.

Parcari, boxe, spatii tehnice, statii de incarcare electrica, adaposturi protectie
civila

Sport si recreere in spatii acoperite;

Parcaje la sol si subsol

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

Spatii plantate scuaruri, gradina de cartier, parc.

Functiuni admise cu conditionari:

-

Vo

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor indiferent de amplasare
numai pentru categoriile de functiuni cuprinzdnd activitati pentru servicii
specializate si practica profesionald privatd cu grad redus de perturbare a
locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu:
cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale, consultanta, asigurari,
proiectare, reprezentante, agentii imobiliare, sediu firma, etc.;

Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul blocurilor in
destinatii cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse alimentare si
nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb valutar
etc.;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele doar la parterul blocurilor;

Sport si recreere in spatii acoperite.
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Functiuni interzise

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care isi desfasoara activitatea
dupa ora 22:00 si perturba linistea publica;

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

generat

- Constructii provizorii de orice natura; cu exceptia celor pentru organizare de
santier pe durata existentei santierului;

— Instalarea panourilor pentru reclame, dispunerea de panouri de afisaj pe

plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora;
i Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;
- Depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

- Depozitari de materiale refolosibile;

- Spatii de Tntretinere auto, spalatorii auto, vulcanizari;

N Spalatorii chimice;

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

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

— Dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in migcare (display-uri

electronice).

e ZC - zona circulatie publica

Functiuni admise

Instalatii de iluminat nocturn;

Retele edilitare;

Trotuare, alei;

Refugii si treceri pentru pietoni;

Zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare;

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

N

Functiuni interzise

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

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

e ZSPSV - zona servicii publice si spatii verzi
Pentru zona de servicii publice si spatii verzi sunt prevazute minim 60 % spatii verzi
amenajate

Functiuni admise

— Constructii de Tnvatamant: invatamant prescolar — gradinita cu P.O.T. maxim 25%
Si se va asigura o suprafata minima de teren de 22 mp/copil, invatamant scolar;

— Constructii de cultura: expozitii, muzee, sali de reuniune, teatru, centru cultural,
interactiv, cinematograf;

— Constructii de sanatate: cabinete medicale, clinici de stat, dispensar, farmacii;

— Constructii de agrement: sala de sport (fitness), cluburi sportive, terenuri de sport,
loc de joaca pentru copii;
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— Cladiri administrative publice.
— Autorizarea cladirilor cu functiuni de servicii publice se va obtine numai daca se
respecta cumulativ urmatoarele conditii:
- imobilele nu vor fi imprejmuite sau cel mult, imprejmuirea va fi gard viu cu
Hmax=1m;
- Imobilele sa fie in proprietate publica

Functiuni interzise

— Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi amenajate;

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

— Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate;

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

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

2, Dispozitii finale si concluzii

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

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

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

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

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

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

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

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

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

C.U.l. 44135956/
Tel: 0749 855 WS,
E-mail: contact@

Tntocmire P.U.Z. — Zona de locuinte colective
cu realizarea de dotari publice

jud. Brasov, com. Sanpetru, f.s., f.n., nr. cad.
118121, nr. cad. 113746, nr. cad. 100122

Nr. proiect: 7-23-35

PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR

PROPUSE PRIN P.U.Z. CONFORM AVIZULUI DE OPORTUNITATE

NR. 51169/15.09.2025

Denumirea lucrarii:

Initiator:

Amplasament:

Faza de proiectare:

Numar proiect:

Intocmire P.U.Z. — Zona de locuinte colective cu
realizarea de dotari publice

Pop Lucian-Gheorghe, Pop Rodica si S.|.A.V.
LOGISTIC S.R.L.

jud. Brasov, com. Sanpetru, f.s., f.n., nr. cad.
118121, nr. cad. 113746, nr. cad. 100122

P.U.Z

7-23-35

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se
propune urmatoarea etapizare a realizarii investitiilor:
1. Parcelarea terenului conform P.U.Z.
2. Trecerea in domeniul public a suprafetelor destinate modernizarii drumului
si cel destinat zonei de servicii publice si spatii verzi
3. Realizarea retelelor edilitare
4. Realizarea drumurilor de acces

5. Realizarea constructiilor

Cheltuielile privind parcelarea terenului si extinderea retelelor edilitare (alimentare
cu apa potabila, canalizare menajera si retele de energie electrica) vor fi suportate de catre
proprietarii tabulari ai terenurilor, iar constructile propuse se vor realiza pe cheltuiala
proprietarilor parcelelor rezultate in urma dezmembrarii.

Cheltuielile pentru modernizarea drumului de interes public ce va deveni
proprietate U.A.T. Sanpetru, vor fi suportate de catre autoritatea publica locala pe baza
unei Hotaréri a Consiliului Local conform procedurilor legale.

Daca partile nu ajung la un acord comun (cedare-primire), proprietarii tabulari ai
terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii se angajeaza sa suporte cheltuielile

pentru modernizarea drumului de interes public.
Etapele 3,4 si 5 de mai sus se pot realiza concomltent
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