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P.U.Z.  PLAN  URBANISTIC ZONAL

ELABORARE P.U.Z. - ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI DOTARI PUBLICE
IN JUD. BRASOV, COM. SANPETRU F.S. F.N., NR. CAD. 120094, NR. CAD. 121311
PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE  sc. 1:1000
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ZM2 - zona mixta preponderenta de locuire,
spatii comerciale, dotari de invatamant,

sport sau cultura, parcari subterane
Rmh=D+P+M+6E

ZLC - zona locuinte colective,
parcari la demisol
Rmh=D+P+10E

ZM3 - zona mixta
preponderenta de locuire

Rmh=S+P+2E+M
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P.U.Z. "Ansamblu de locuinte DE295/6-DE590" aprobat cu H.C.L. nr. 31/29.03.2012

Sistem de proiectie : stereografic 1970
Plan de referinta : Marea Neagra 1975

INVENTAR DE COORDONATE

Nr.
Pct.

X
[m]

Y
[m]

12
13
14
15
16
1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11

465262.317
465254.270
465250.382
465249.150
465246.649
465058.168
465062.530
465068.018
465078.833
465083.749
465107.171
465292.577
465288.460
465284.552
465270.371
465265.167

549008.809
549012.869
549018.247
549019.951
549021.197
548633.900
548632.241
548630.153
548626.039
548624.168
548615.688
548996.666
548998.705
549002.124
549009.134
549008.924

Suprafata teren = 22191 mp

Nr. cad. 120094

Nr. cad. 120094

Nr. cad. 120161

Nr. cad. 121311

Nr. cad. 111808

Nr
. c

ad
. 1

19
59

5

DE 295/6

str. Narciselor - nr. cad. 121644

Nr. cad. 120025

Nr. cad. 120007

Nr. cad. 119939

Nr
. c

ad
. 1

02
09

0

Nr. cad. 120005

Nr. cad. 119930

Nr. cad.

104997

Nr. cad.

104996

Nr. cad.

104995

104994-C1

Nr. cad.

104994

Nr. cad.

104993

Nr. cad.

104992

Nr. cad.

104991

Nr. cad. 105000

Nr. cad.

104990

Nr. cad.

104989

Nr. cad.

104988

Nr. cad.

104987

Nr. cad.

104986

Nr. cad.

104985

Nr. cad.

104984

Nr. cad. 110735

Nr. cad. 110734

Nr. cad.

104998

Nr. cad.

104983

Nr. cad.

104982

Nr. cad.

121204

Nr. cad. 120033

Nr. cad.

121990

Nr. cad.

104979

Nr. cad.

104978

Nr. cad.

120078

Reglementari propuse
- Regim de inaltime propus pentru ZL-1
            - maxim D*+P+8+M/R (Hcornisa/atic maxim 29,00 m, H maxim 34,00 m fata de CTA)

- minim  D*+P+6+M/R (Hcornisa/atic minim 22,00 m fata de CTA)
- Regim de inaltime propus pentru ZL-2
            - maxim D*+P+8+M/R (Hcornisa/atic maxim 29,00 m, H maxim 34,00 m fata de CTA)

- minim  D*+P+6+M/R (Hcornisa/atic minim 22,00 m fata de CTA)
- Regim de inaltime propus pentru ZFC
            - maxim D*+P+10+M/R (Hcornisa/atic maxim 36,00 m, H maxim 41,00 m fata de CTA)

- minim  D*+P+6+M/R (Hcornisa/atic minim 22,00 m fata de CTA)
- Regim de inaltime propus pentru ZSPSV

- maxim D*+P+2+M/R (Hcornisa/atic maxim 14,00 m, H maxim 16,00 m fata de CTA)
- minim  P (Hcornisa/atic minim 3,00 m  fata de CTA)

- Regim de inaltime propus pentru ZGC
- maxim P (Hcornisa/atic maxim 6,00 m, Hmaxim 9,00 m fata de CTA)

* Suprafata nivelului demisol nu se va lua in considerare la calculul coeficientului de utilizare teren,
va avea caracter tehnic (parcaje, spatii tehnice, spatii de depozitare)
- Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa mansardare si sa se înscrie
 în volumul unui acoperis cu panta de minimum 30 grade, iar suprafata nivelului mansardei
va fi de maxim 60% din aria nivelului curent.
.

- Indicatori urbanistici maxim propusi
- P.O.T. = 40% pentru ZL-1 - C.U.T. = 3,6 pentru ZL-1
- P.O.T. = 35% pentru ZL-2 - C.U.T. = 2,3 pentru ZL-2 
- P.O.T. = 60% pentru ZFC  - C.U.T. = 3,5 pentru ZFC
- P.O.T. = 20% pentru ZSPSV - C.U.T. = 0,8 pentru ZSPSV
- P.O.T. = 50% pentru ZGC - C.U.T. = 1 pentru ZGC

.

- Pentru zona de gospodarie comunala ZGC se prevede un P.O.T. de maxim 50%, in care se pot amplasa: platforme destinate pentru depozitarea
recipientelor de colectare selectiva a resturilor menajere (supraterana/subterana), post trafo sau orice alte constructii de distributie a utilitatilor,
depozitare unelte de intretinere a spatiilor verzi, depozitare unelte mentenanta complex rezidential, cabina paza. Se interzic constructiile de
locuinte, spatiile comerciale, dotari publice de tip social, cultural, educational.
- Retragerile minime fata de limitele de proprietate:

- pentru ZL-1, ZL-2 si ZFC se vor respecta retragerile conform tabelului de mai jos.
- pentru ZSPSV: la nord minim 31,42 m, la est minim 16,14 m, la sud minim 6,00 m, la vest minim 6,75 m.

- Se prevad minimum 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10
- Zone verzi si spatii verzi amenajate pe fiecare parcela, conform H.G. nr. 525/1996 anexa nr. 6:
  - pentru locuinte vor fi prevazute zone verzi si spatii verzi amenajate - 20 mp/locuitor (682 locuitori in 425 de apartamente).

- pentru zona de servicii publice si spatii verzi vor fi prevazute minim 70% spatii verzi amenajate.
- Locurile de parcare se vor asigura in afara domeniului public, in regim suprateran sau subteran, pe parcela pentru care se emite autorizatia de
construire sau, in baza unui drept legal de folosinta, pe o parcela invecinata, situata la o distanta de maximum 250-300 m fata de limita
imobilului pe care se solicita autorizatia de construire. Acestea vor fi calculate conform H.C.L. Sanpetru nr. 75/27.05.2021:

- minim 1, 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi suprafata utila de 40 mp
- minim 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament care va depasi suprafata utila de 100 mp
- 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 hybrid plug-in.

Etaj retras (R)45.0°

Fig. 1 - Volum maxim etaj retras

Fig. 2 - Calcul H max. cornisa

Hmax. cornisa

C.T.A.

Nota:
Pentru intreaga zona reglementata prin P.U.Z. s-au aproximat urmatoarele:
- maxim 682* persoane in maxim 425 apartamente**
 *(Numarul de persoane estimat este direct proportional cu suprafata de zona verde aferenta parcelei, astfel
încât o extindere a suprafetei verzi va determina o crestere corespunzatoare a fluxului de persoane.)
 ** (O eventuala extindere a suprafetei de zona verde în etapa a II-a ar putea fi luata în considerare la calculul
acesteia raportat la numarul de locuitori, cu posibilitatea majorarii numarului de persoane si, implicit, a
numarului de apartamente aferente etapei I.)
- spatii comerciale/parcari supraterane aproximativ 3000 mp suprafata desfasurata
- constructie: administrativa/birouri/comercial/turism/sanatate/invatamant superior/camin aproximativ 5500mp
suprafata desfasurata
- S-au prevazut minim 510 locuri de parcare pentru intreaga zona reglementa in P.U.Z. (se pot folosi inclusiv
locurile de parcare de pe parcelele cu nr. cad. 120025 si nr. cad. 120161)
- ZSPSV: maxim 538 mp suprafata construita si maxim 2153 mp suprafata desfasurata
- Amplasarea functiunilor aferente gospodariei comunale este permisa în cadrul zonelor verzi, cu conditia
respectarii unui procent maxim de ocupare de 10% din suprafata totala destinata spatiilor verzi.
- În zona destinata parcajelor private pot fi integrate functiuni aferente gospodariei comunale (prin desfiintarea
unor locuri de parcare) si cai de acces (dezvoltarea tramei stradale spre nord prin desfiintarea unor locuri de
parcare în scopul asigurarii continuitatii tramei stradale).

ZSPSV - Zona servicii publice* si spatii verzi
* Se permit urmatoarele functiuni:

- constructii de cultura: expozitii, muzee, sali de reuniune, teatru, centru cultural, interactiv, cinematograf;
- constructii de invatamant: invatamant prescolar gradinita cu P.O.T. maxim 25% si se va asigura o
supratata minima de teren de 22 mp/copil, invatamant scolar
- 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.
- cladiri administrative publice
- parcari supraterane

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  = 1 m;
- imobilele sa fie in proprietate publica sau co-proprietate publica

- Toata suprafata ramasa libera dupa amplasarea constructiilor si circulatiilor rutiere si pietonale vor fi
amenajate ca spatii verzi, astfel încât sa se realizeze minim 20 mp de zone verzi pe locuitor.
- Zonele verzi vor fi în procent de minim 25% din suprafata fiecarui lot. Pentru o populatie de 682 persoane se
va amenaja minim 13640 mp teren liber amenajat ca zona verde (maxim 10% alei, banci, loc de joaca, etc).
- Se va mentine un procent de minim 25% zone verzi – pentru zona de locuinte si functiuni complementare.
Terenul liber, aferent fiecarui lot, va fi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.
- Spatiile/zonele verzi se vor amenaja utilizând specii locale de arbori (ex. tei, salcâm, castan, artar, etc.) si
arbusti ornamentali, dar si specii de pomi fructiferi, ambele categorii adaptate climatului specific zonei.
- Sunt interzise speciile de plante straine, invazive sau care pot crea disconfort.

Planşa nr.
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Sistem de proiectie : stereografic 1970
Plan de referinta : Marea Neagra 1975
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MANAGEMENT PROIECT Arh. Schmidt Raul

14,00

Limita zona reglementata

Limita zona analizata

Linii parcelare existente

Legenda

Drum existent

Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan

Teren intravilan reglementat de P.U.Z. "Ansamblu de locuinte DE295/6-DE590"
aprobat cu H.C.L. nr. 31/29.03.2012

Profil transversal

Acces auto si pietonal

LEA 110 kV existenta

Zona de protectie si siguranta LEA 110kV existenta (interdictie de construire -
13,00 m stanga-dreapta fata de axul liniei electrice)

Parcelare propusa conform Regulamentului Local de Urbanism

Zona de turism si functiuni administrative D+P+10+M/R (hotel, sedii firma, birouri)

Limita edificabil pentru constructii cu regim de inaltime pana la 23,00m

Zona servicii publice si spatii verziZSPSV

Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+8+M/R

ZFC

ZL-1

Zona circulatie publica propusaZC

Zona mixta preponderenta de locuire, spatii comerciale, dotari de invatamant, sport sau cultura, parcari
subterane Rmh=D+P+M+6E conform P.U.Z. "Lucrari de construire locuinte colective D+P+10E si
dotari elaborare P.U.Z. Modificator - schimbare regim de inaltime" aprobat cu H.C.L. nr. 150/30.09.2021

ZLC - zona locuinte colective, parcari la demisol Rmh=D+P+10E conform P.U.Z. "Lucrari de construire
locuinte colective D+P+10E si dotari elaborare P.U.Z. Modificator - schimbare regim de inaltime"
aprobat cu H.C.L. nr. 150/30.09.2021

Ampriza drumului existent

Limita edificabil pentru constructii cu regim de inaltime parter inalt (8,00m)

Limita edificabil pentru constructii cu regim de inaltime maxim (29,00m/36,00m)

Edificabilul zonei de servicii publice si spatii verziZSPSV

Drumuri spatii verzi publice

Alee/strada de circulatie privata propusaZCP

Zona de locuinte colective cu dotari aferente D+P+8+M/RZL-2

Gard de plasa de sarma existent

Zona de gospodarie comunalaZGC

Posibila modernizare a drumului

ZM3 - zona mixta preponderenta de locuire Rmh=S+P+2E+M conform 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

Bilant teritorial

Limita P.U.Z.-uri aprobate
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