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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii: Elaborare P.U.Z. — Zona de locuinte individuale,
colective si functiuni complementare

Initiator: S.C. TRANSCOMTERRA S.R.L. prin Marica Gabriel

Amplasament: Jud. Brasov, com. Sanpetru, str. Drumul cu Plopi f.n.,
nr. cad. 111400

Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 7-28-34

Data elaborarii: 01.2025

Elaborator: S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L

B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Brasov
C.U.l. RO36454911, J8/1750/2016
Tel: 0766 413 990; 0749 855 945
E-mail: contact@arhbv.ro

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenul situat in extravilanul comunei Sanpetru, str.
Drumul cu Plopi f.n., identificat prin C.F. nr. 111400 nr. cad. 111400, cu suprafata totala de
52293 mp, in vederea construirii de locuinte individuale, colective si functiuni
complementare.

> Solicitari ale temei program:

° introducerea terenului in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 4721 alin. 1;
. stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte individuale, colective si
functiuni complementare;

o stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi;
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stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform

H.G. nr. 525/1996;

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 programul de dezvoltare a localitatii.

1.3.
>

>

Surse documentare

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
Documentatia de urbanism faza P.U.G. nr. 36060/2000, aprobata cu H.C.L.
Sanpetru nr. 46/29.08.2002, prelungita prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024.
P.U.Z. ,Construire locuinte colective si dotari complementare” aprobat cu H.C.L.
nr. 86/27.07.2017 (avand beneficiar pe Subcetate Apartamente S.R.L.);
P.U.Z. ,Construire ansamblu de locuinte individuale P+2E+M” aprobat cu H.C.L.
nr. 61/23.06.2011 (avand beneficiar pe Boriceanu Olimpia, Podoleanu A. si altii);
P.U.Z. ,Construire ansamblu de locuinte si dotari complementare” aprobat cu
H.C.L. nr. 46/31.05.2007 (avand beneficiar pe S.C. STIL BAROC S.R.L.);
P.U.Z. ,Construire ansamblu de locuinte individuale si functiuni complementare,
str. Drumul cu Plopi” aprobat cu H.C.L. nr. 68/30.05.2017 (avand beneficiar pe
Grejdan George Nicolae si altii).
P.U.Z. ,Ansamblu de locuinte colective si functiuni complementare, extindere
utilitati, modernizare drum DE 458" aprobat cu H.C.L. nr. 32/29.03.2016.

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

studiu geotehnic

studiu de solutie — alimentare cu energie electrica

studiu pedologic

Date statistice

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

Comparativ cu datele inregistrate incepand cu recensaméantul din anul 2002 si apoi
cu datele din anii 2005-2009, populatia localitati a inregistrat o crestere constanta si,
totodata, semnificativa.

in acest context, a crescut si densitatea locuitorilor in localitate. in anul 2010 mediul
local inregistra o densitate de 124,27 locuitori/lkm2 (fata de numai 102,04 in anul 2005), cu
mult peste media Tinregistrata in mediul rural la nivelul judetului Bragsov- 50 locuitori/lkm2.
Pe cale de consecinta, distanta medie dintre doi locuitori (indicator care face abstractie de
realitatea concreta, pornind de la ideea ca populatia ar fi repartizata uniform in teritoriu) a
scazut de la 118,79 m in anul 2005, la 107,65 m, in 2010.



In contextul cresterii economice inregistrata in perioada 2004-2008 la nivel mondial,
Romaénia a resimtit aceasta crestere doar in perioada 2007-2008. Aceasta crestere s-a
manifestat prin crearea de noi locuri de munca, generata de reformele economice si de
cresterea gradului de incredere a investitorilor, insotite insa de un deficit extern tot mai
mare si de expansiunea creditului. Evolutia mediului economic in comuna Sanpetru se
inscrie in aceste tendinte remarcate la nivel national.

Profilul economic al comunei Sanpetru, realizat pe baza cifrei de afaceri, este
determinat in principal de activitatile in domeniul industriei (55%), comertului (32%) si
constructiilor (9%). In Incercarea de uniformizare a dezvoltarii economice, de respectare a
conditiilor de mediu si echilibrare a dezvoltarii teritoriale la nivelul zonei metropolitane
Brasov, o parte din investitile actuale dar si din cele viitoare vor fi localizate pe teritoriul
localitatilor limitrofe Municipiului Brasov, cu precadere in apropierea infrastructurii de
transport. Acest fapt va genera o dezvoltare economica ce va mentine pentru comuna
Sanpetru acelasi profil economic si pentru perioada urmatoare.

In comuna Sanpetru, la 30.06.2010, siau depus bilantul contabil un numar de 248 de
societati comerciale dintre care 198 sunt incadrate in categoria micro-intreprinderilor si 50
sunt IMM-uri. Dintre acestea, 31% activeaza in domeniul comerfului, 30% in domeniul
serviciilor, 17% in domeniul industriei prelucratoare, 16% in domeniul constructiilor, 1% in
domeniul agriculturii si numai 5% in domeniul turismului. Societatile comerciale cu sediul in
comuna Sanpetru au declarat o cifra cumulata de afaceri de 207.191.452 lei, conform
datelor furnizate de Directia Generala a Finantelor Publice Brasov.

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei

in vecinatate, au fost aprobate urmatoarele documentatii de urbanism:

- P.U.Z. ,Construire locuinte colective si dotari complementare” aprobat cu H.C.L. nr.
86/27.07.2017 (avand beneficiar pe Subcetate Apartamente S.R.L.);

- P.U.Z. ,Construire ansamblu de locuinte individuale P+2E+M” aprobat cu H.C.L. nr.
61/23.06.2011 (avand beneficiar pe Boriceanu Olimpia, Podoleanu A. si altii);

- P.U.Z. ,Construire ansamblu de locuinte si dotari complementare” aprobat cu
H.C.L. nr. 46/31.05.2007 (avand beneficiar pe S.C. STIL BAROC S.R.L.);

- P.U.Z. ,Construire ansamblu de locuinte individuale si functiuni complementare, str.
Drumul cu Plopi” aprobat cu H.C.L. nr. 68/30.05.2017 (avand beneficiar pe Grejdan George
Nicolae si altii).

- P.U.Z. ,Ansamblu de locuinte colective si functiuni complementare, extindere
utilitati, modernizare drum DE 458" aprobat cu H.C.L. nr. 32/29.03.2016.

in partea de nord-vest a terenului reglementat, la o distantd de aprox. 35 m se afla
mai multe constructii cu destinatia de locuinte.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal doreste realizarea unei zone de locuinte
individuale, colective si functiuni complementare.

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

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



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

> Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

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

> Potential de dezvoltare
La nivelul localitatii isi desfasoara activitatea un numar de 248 agenti economici,
domeniul constructiilor, cel comercial si al serviciilor fiind cel mai bine reprezentate. in
comuna Sanpetru se practica inca agricultura, chiar daca la o scara relativ redusa. De
asemenea, sectorul turismului se afla in continua dezvoltare, avand in vedere potentialul de
care dispune localitatea si situarea acesteia in vecinatatea municipiului Brasov.
Infrastructura tehnico-edilitara este dezvoltata si se afla in proces de extindere, vizand ca si
obiectiv prioritar acoperirea zonelor rezidentiale nou construite.
Amplasamentul analizat dispune de un potential real de dezvoltare pentru functiuni
integrate, precum:
locuinte unifamiliale si colective, adaptate caracterului natural al zonei;
functiuni complementare locuirii;
e comert local si servicii comerciale, necesare unei comunitati in crestere;
o terenuri si facilitati pentru activitati sportive si recreative in aer liber.
Toate aceste utilizari sunt compatibile cu profilul actual si directiile strategice de
dezvoltare ale localitatii Sanpetru, contribuind la o urbanizare echilibrata si sustenabila, in
armonie cu valorile naturale si infrastructura existenta.

2.2. incadrarea in localitate

> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul este situat in extravilanul comunei Sanpetru, la limita intravilanului localitatii.
Zona ce urmeaza a se reglementa prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:

- de la vest la nord: terenuri proprietate privata identificate cu nr. cad.
121159, nr. cad. 121160, nr.cad. 121161, nr.cad. 121162, nr.cad. 121163, nr.cad.
121164, nr.cad. 121165, nr.cad. 121166, nr.cad. 121167, nr.cad. 121168, nr.cad.
121169, nr.cad. 121170, nr.cad. 121171, nr.cad. 121172, nr.cad. 121173, nr.cad.
121174, nr.cad. 121175, nr.cad. 121176, nr.cad. 121177, nr.cad. 121178, nr.cad.
121179, nr.cad. 121180, nr.cad. 121181, nr.cad. 121182, nr.cad. 121183, situate in
intravilan, avand destinatia de locuinte unifamiliale;

- de la nord la nord-est: str. Drumul cu Plopi;

- de la sud-est la sud: terenuri proprietate privata identificate cu nr. cad.
110659, nr. cad. 100030, nr. cad. 105680, nr. cad. 109997, nr.cad. 107994, nr.cad.
107452, nr. top. 9723/1/1/5, nr. cad. 105740, nr. top. 9723/1/1/2, nr. cad. 111481 si
nr. cad. 110261, situate in extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic;

- la sud: teren proprietate publica nr. cad. 110143 - ampriza centurii
ocolitoare Brasov;

6



- la vest: drum nr. cad. 113442.

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

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

Terenul este situat in partea de sud-vest a comunei, la o distanta de aproximativ 3
km de centrul acesteia, minim 3,3 km fatd de Primarie, minim 2,4 km fata de
magazin/supermarket/parc, 4,2 km de Biserica, etc.

2.3. Elemente ale cadrului natural
> Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale)
in imediata vecinatate nu sunt elemente ale cadrului natural care s& poata constitui
riscuri naturale sau care sa fie afectate de propunerile prezentei documentatii de urbanism.
Amplasamentul reglementat prin P.U.Z. este situat pe malul drept al paraului Timis
(cod cadastral VIII-1.50.6.3), in imediata vecinatate a albiei minore, motiv pentru care s-a
elaborat un studiu de inundabilitate.

2.4. Circulatia
> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.
in prezent, la data demararii P.U.Z., accesul la zona studiata se realizeaza din strada
Drumul cu Plopi (drum partial asfaltat cu latime cuprinsa intre 10,20 si 10,50 m).

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

In zon& au fost aprobate planuri urbanistice zonale pentru construirea de locuinte
individuale si colective, iar cea mai apropiata constructie, cu destinatia de locuinta, este la
aproximativ 35 m.

Terenul reglementat, in suprafatd de 52293 mp, este proprietate privatd conform
extrasului de carte funciara anexat (C.F. nr. 111400 nr. cad. 111400) si este liber de
constructii.

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

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

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

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

in prezent, cele mai multe servicii se regdsesc in intravilanul comunei, la minim 3 km
de amplasament. Conform planurilor de urbanism aprobate, se vor edifica locuinte
individuale si constructii pentru functiuni complementare zonelor de locuit.
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> Asigurarea cu spatii verzi

in prezent, terenul fiind situat in extravilan si liber de constructii, are folosinta
agricola (arabil). Prin propunerile P.U.Z. se asigura: minimum 30% spatii verzi private
amenajate pe fiecare parceld, respectiv minimum 5% spatii verzi publice din suprafata
totala a terenului, in conformitate cu prevederile Legii nr. 24/2007 art. 10. Spatiile verzi
publice se delimiteaza prin zona functionala ZV — zona spatii verzi publice si servicii
(loturile 34 si 35).

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

Conform studiului de inundabilitate, amplasamentul nu se afla intr-o zona cu risc la
inundatii pentru scenariul analizat.

Revarsarile apelor din albia minora se produc exclusiv in cadrul luncii naturale
existenta pe malul stang. Extinderea laterala a apei este limitata de taluzele naturale ce
marcheaza fruntea teraselor de pe cele doua maluri. In interiorul luncii inundabile,
modelarea hidraulica evidentiaza existenta unor microreliefuri (zone usor inaltate) care
prezinta cote superioare nivelului maxim al apei corespunzator debitului Q1% = 176,00
m3/s. Ca urmare, desi sectorul respectiv este situat in perimetrul general al luncii
inundabile, aceste zone mai inalte nu sunt acoperite de apa in scenariul de viitura analizat.

Vitezele de curgere in albia minora rezultate pentru debitul de viitura Q1% se
incadreaza in intervalul 2,76 — 4,49 m/s si corespund unui regim de curgere mixt (Fr < 1 si
Fr>1).

Pe baza modelarii hidraulice realizate pentru debitul de viitura cu probabilitatea de
depasire de 1%, rezultéd ca extinderea maxima a apei ramane limitata la albia minora si
lunca inundabila de pe malul stang, fara a atinge terasa fluviala pe care este amplasat
terenul studiat.

> Principalele disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate de lipsa reglementarilor urbanistice
pentru edificarea constructiilor pe amplasament si lipsa functiunilor complementare care sa
deserveasca locuintele existente si propuse din zona.

2.6. Echipare edilitara

> Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii

(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de

transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele

alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)

. Apa si canalizare

Conform avizului emis de Compania Apa Brasov S.A. nr. 2570/21.11.2025, pe str.
Drumul cu Plopi exista retea de apa HDPE De 160 mm si colector de canalizare Fd Dn 500
mm.

. Energie electrica

Conform adresei nr. 37691/16.12.2025 emisa de Distributie Energie Electrica
Romania — Sucursala Brasov, in zona exista linie electrica aeriana LEA 20 kV.

. Gaze naturale
Conform avizului emis de Distrigaz Sud Retele S.R.L. nr. 84803-
321967854/27.01.2026, in zona exista retea de distributie gaze naturale.
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. Telecomunicatii

Conform avizului emis de Orange Romaéania S.A. nr. AFO043861/39543/05.02.2026,
in zona exista infrastructura FO Orange.

Conform avizului emis de Digi Romania S.A. nr. 3044256162/05.02.2026, in zona
exista infrastructura si/sau retea Digi Romania.

2.7. Probleme de mediu

> Evidentierea riscurilor naturale si antropice

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

in vecinatatea amplasamentului, pe o distantd de 1000 m nu se reg&dsesc obiective
cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

Conform studiului de inundabilitate, amplasamentul nu se afla intr-o zona cu risc la
inundatii.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Conform comunicarii emise de Directia Judeteanad pentru Cultura Brasov nr.
7352/30.04.2026, imobilul ce face obiectul documentatiei nu se afla in zona de protectie
(monument / ansamblu / sit) sau in zona construita protejata si nici nu face obiectul unui
studiu de fundamentare istorico-stiintific pentru delimitarea zonelor de protectie a
monumentelor istorice sau zonelor construite protejate. Conform Raportului de evaluare
arheologica nr. 729/24.05.2021 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.

> Evidentierea potentialului balnear si turistic-dupa caz

Comuna Sénpetru, situatd in proximitatea municipiului Brasov, prezinta un potential
turistic datoritd cadrului natural favorabil, pozitionarii la poalele rezervatiei naturale Dealul
Lempes si climatului bland. Desi nu dispune de resurse balneare propriu-zise (izvoare
minerale sau ape termale), localitatea ofera conditii optime pentru dezvoltarea de servicii
wellness, spa si turism de relaxare, valorificand peisajul, linistea si accesibilitatea fata de
marile aglomerari urbane.

2.8. Optiuni ale populatiei

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

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Prevederi ale P.U.G.

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



3.2. Valorificarea cadrului natural

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

3.3. Modernizarea circulatiei

Accesul la parcelele ce vor rezulta in urma dezmembrarii se va realiza din drumurile
de acces propuse, 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 drumul de acces propus;

- 9,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de un trotuar de 2,00 m la
sud-est.

- declivitate de 1,19% pe o lungime de 50,50 m.

> profil transversal tip 2

- se aplica la drumul de acces propus;

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

- declivitate de 0,17% pe o lungime de 477 m.

> profil transversal tip 3

- se aplica la drumul de acces propus;

- 11,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de un trotuar de 2,00 m
(la est) si doua zone verzi de 1,50 m (la est), respectiv 0,5 m (la vest).

- declivitate de 0,45% pe o lungime de 224 m.

> profil transversal tip 4

- se aplica la drumul cu nr. cad. 113926 si nr. cad. 121286 — Drumul cu Plopi;

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

- declivitate de 0,45% pe o lungime de 119 m.

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

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

Retragerea constructiilor fata de caile de circulatie este de:

- minim 5,00 m de la aliniament fatd de drumul nou propus (profil tip 2-2 si profil
tip 3-3) si de minim 7,00 m de la aliniament in dreptul zonei mixte ZM (profil tip 1-1).
In dreptul ocolitoarei Brasov retragerea este de minim 35,00 m de la limita de
proprietate existenta (minim 24 m de la limita noua de proprietate);

- minim 6,50 m de la aliniament fatd de Drumul cu Plopi (profil 4-4).
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Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate conform
normativului NP 24-97, H.G. nr. 525/1996 anexa 5 si H.C.L. Sanpetru nr. 75/27.05.2021, la
faza D.T.A.C., in functie de specificul activitatii, astfel:

- pentru locuinte individuale/cuplate: 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica
sau egala cu 100 mp, 2 locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100 mp;

- pentru locuinte colective cu regim mic de inaltime s-au prevazut 199 de locuri de
parcare.

- pentru zona mixta s-au prevazut 16 locuri de parcare pentru spatii comerciale si 20
de locuri pentru locuinte. In afara programului de lucru, parcarile prevazute pentru spatiile
comerciale pot fi folosite de vizitatori si de locatari.

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

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

3.4.1. Reglementari urbanistice

in conformitate cu cerintele temei — program zona reglementata va avea functiunea
de locuinte individuale, colective si functiuni complementare.

Se vor prevedea zone verzi private pe minimum 30% din suprafata fiecarei parcele,
dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor si minimum 5% spatii verzi publice conform
Legii nr. 24/2007 art. 10.

in urma dezmembrarii terenurilor reglementate, vor rezulta 33 parcele construibile +
2 parcele spatiu verde public + drum de acces.
Se prevad urmatoarele zone functionale:
. ZL1 - zona de locuinte individuale izolate
. ZL2 - zona de locuinte individuale cuplate
. ZL3 - zona de locuinte colective cu regim mic de inaltime
. ZL4 - zona de locuinte colective cu regim mic de inaltime
o ZM — zona mixta: la parter spatii comerciale, la etaj locuinte
o ZV* — zona spatii verzi publice si servicii
. ZC - zona circulatie propusa

* Se permit urmatoarele functiuni:

- constructii de cultura: expoziti, 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 suprafatda 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.
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3.4.2. Bilant teritorial

Existent
Nr. . % zona Suprafata % zona
Zone functionale -
crt. functionala (mp) reglementata
1 | Teren nereglementat urbanistic situat in extravilan 100 52293 100.00
Total 100.00 52293 100.00
Propus
Nr. . % zona Suprafata % zona
Zone functionale -
crt. functionala (mp) reglementata
subzona aferenta
1 . constructiilor 30.00 2898
Zona de locuinte subzona aferenta spatiilor
2 | individuale izolate orivat P 30.00 2898
(ZL1) verzi private _ i
3 ;S)lrjisg?:a aferenta circulatiilor 40.00 3864
Total zona de locuinte individuale izolate (ZL1) 100.00 9660 18.47
subzona aferenta
4 . constructiilor 30.00 336.3
Zona de locuinte subzona aferenta spatiilor
5 individuale - P 30.00 336.3
verzi private
cuplate (ZL.2) subzona aferenta circulatiilor
6 brivate 40.00 448.4
Total zona de locuinte individuale cuplate (ZL2) 100.00 1121 2.14
7 . subzona gferenta 30.00 4726.2
Zona de locuinte | constructiilor
8 colgctlve.cu regim subzpnga aferenta spatiilor 30.00 4726.2
mic de inaltime | verzi private
9 (ZL3) ;lrjiseza?:a aferenta circulatiilor 40.00 6301.6
;I'Zolfgl)zona de locuinte colective cu regim mic de inaltime 100.00 15754 30.13
10 __ | subzona aferenta 30.00 2885.4
Zona de locuinte | constructiilor
11 colgctlve.cu regim subzpnga aferenta spatiilor 30.00 2885 4
mic de inaltime | verzi private
12 (ZL4) ;lrjiseza?:a aferenta circulatiilor 40.00 3847 2
;I'Zolfjl)zona de locuinte colective cu regim mic de inaltime 100.00 9618 18.39
13 o subzona aferenta 40.00 1316.4
Zona mixta: la constructiilor
T P e T e
15 locuinte (ZM) :l:i?é?ena aferenta circulatiilor 30.00 087.3
;I(;(étalnigr(lgl\%lxta: la parter spatii comerciale, la etaj 100.00 3291 6.29
16 | Zona circulatie publica propusa (ZC) 100.00 8886 16.99
17 | Zona spatii verzi publice (ZV) 100.00 3963 7.58
Total 100.00 52293 100.00
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3.4.3. Indicatori urbanistici

. ZL1 - zona de locuinte individuale izolate
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

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

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

Existent: C.U.T.max.= —teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.= 0,6

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. S+P+1 cu Hmax. comisa = 7,00 m fata de CTA, Hmax. coama = 11,00 m
fatd de CTA

. ZL2 - zona de locuinte individuale cuplate

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

Existent: P.O.T.max. — teren liber de constructii

Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.=0,6

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. S+P+1 cu Hmax. cornisd = 7,00 m fa’gé de CTA, Hmax. coamsa = 11,00 m
fatd de CTA

. ZL3 - zona de locuinte colective

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

Existent: P.O.T.max. — teren liber de constructii

Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.=1,2

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. S+P+2+M cu Hmax. cornisa =10,00 m fat,é de CTA, Hmax. coama = 14,00
m fata de CTA

. ZL4 - zona de locuinte colective

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

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

Existent: C.U.T.max.= —teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.=1,5

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. S+P+3 cu Hmax. comisa =13,00 m fata de CTA, Hmax. coama = 17,00 m
fata de CTA

. ZM - zona mixta: la parter spatii comerciale, la etaj locuinte

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

Existent: P.O.T.max. — teren liber de constructii

Propus: P.O.T.max.= 40%

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

Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.=1,8

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. S+P+3+R/M cu Hmax. comiss = 14,50 m fata de CTA,
Hmax. coama = 18,00 m fa’;é de CTA.

. ZV - zona spatii verzi publice si servicii publice

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

Existent: P.O.T.max. — teren liber de constructii

Propus: P.O.T.max.= 25% — cladiri de utilitate publica

P.O.T.max.= 10% — loc de joaca

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

Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.= 0,8 — cladiri de utilitate publica

C.U.T.max.= 0,1 — loc de joaca

Regimul maxim de inaltime
Existent: -
Propus: — cladiri de utilitate publica: max. S+P+2+R/M cu Hmax. comisa = 14,00 m
fa’;é de CTA $I Hmax. coama = 16,00 m fa’;é de CTA.
— loc de joaca: max. P cu Hmaxim = 4,00 m fata de CTA.

Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa fie pod mansardat si sa se inscrie
in volumul unui acoperis cu panta de minim 30 grade si maxim 45 grade, iar suprafata
nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului curent.

Se admit demisoluri. Suprafata nivelului demisol nu se va lua in considerare la
calculul coeficientului de utilizare teren, daca acesta va avea caracter tehnic (parcaje, spatii
tehnice, spatii de depozitare).

Nu se va lua in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
inaltimea libera de péna la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea

14



autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie.

Conform normativului P 118-1/2025, subsolul nu este considerat nivel suprateran,
prin urmare, acest nivel subteran se poate executa fara a depasi inaltimea maxima admisa a
constructiei.

Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
- pentru ZL1: minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-est si minim 5,00 m fata de
latura dinspre sud-vest;

- pentru ZL2: cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata
si se vor retrage minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-est pentru lotul nr. 19 (pentru
lotul nr. 20 se aplica retragerile fata de caile de circulatie);

- pentru ZL3: minim 5,50 m;

- pentru ZL4: minim 3,00 m fata de limita nord-vest si minim 5,50 m fata de limita
sud-est;
- pentru ZM: minim 8,00 m pentru latura dinspre sud-est si latura din sud-vest.

Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 6,00 m pentru ZL1, ZL2, ZL3
- minim 5,50m pentru ZL4

Retragerea minima a constructiilor fata de drumuri:

- minim 5,00 m de la aliniament fata de drumul nou propus (profil tip 2-2 si profil tip
3-3) si de minim 7,00 m de la aliniament in dreptul zonei mixte ZM (profil tip 1-1). In dreptul
ocolitoarei Brasov retragerea este de minim 35,00 m de la limita de proprietate existenta
(minim 24 m de la limita noua de proprietate);

- minim 6,50 m de la aliniament fatd de Drumul cu Plopi (profil 4-4).

intre fatadele cu ferestre ale imobilelor de pe aceasi parceld se recomandd o
distanta minima egala cu % din inaltimea cladirii celei mai Tnalte, dar nu sub 3,00 m, pentru
a permite intretinerea lor, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, precum si a
mijloacelor de salvare.

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate
reduce la jumatate, dar nu la mai putin de 3,00 m, daca fronturile opuse nu au camere
locuibile.

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

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

Alimentarea cu apa se va realiza din conducta HDPE De 160 mm existenta pe str.
Drumul cu Plopi conform avizului emis de Compania Apa Brasov S.A. nr. 2570/21.11.2025.

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

Evacuarea apelor uzate se va realiza in colectorul de canalizare Fd Dn 500 mm
existent pe str. Drumul cu Plopi conform avizului emis de Compania Apa Brasov S.A. nr.
2570/21.11.2025

Este interzisa deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajera
existenta in zona conform avizului nr. 2570/21.11.2025 emis de Compania Apa Brasov S.A.

Evacuarea apelor pluviale se va face conform avizului de gospodarire a apelor emis
de S.G.A. Brasov.

> 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 adresei nr. 37691/16.12.2025 emisad de Distributie Energie Electrica
Romania — Sucursala Brasov, in zona exista linie electrica aeriana LEA 20 kV.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul vizat spre
neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt jt, din lucrarea ,Echipare edilitara faza
P.U.Z".

Atéat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in P.U.Z. cét si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza D.T.A.C.
in baza unui studiu de solutie.

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

Conform avizului emis de Orange Roméania S.A. nr. AFO043861/39543/05.02.2026,
in zona exista infrastructura FO Orange.

Conform avizului emis de Digi Romania S.A. nr. 3044256162/05.02.2026, in zona
exista infrastructura si/sau retea Digi Romania.

n scopul protejérii infrastructurii de telecomunicatii se poate solicita asistenta tehnica
la predarea de amplasament.

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

Conform avizului emis de Distrigaz Sud Retele S.R.L. nr. 84803-
321967854/27.01.2026, in zona exista retea de distributie gaze naturale.

Incalzirea imobilelor se va face cu energie electricd, gaz sau surse alternative de
energie cu eficienta ridicata.

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

3.6. Protectia mediului
Niciun aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.
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Solutiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului apelor
de suprafata sau al celor subterane.

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

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

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

3.7. Obiective de utilitate publica

" Tipul de proprietate a terenurilor

Terenul reglementat este proprietate privata, conform extrasului de Carte Funciara
anexat (C.F. nr. 111400 nr. cad. 111400 S=52.293 mp).

. Circulatia terenurilor

Terenul proprietate privata destinat spatiilor verzi publice si cel destinat drumurilor de
acces, va trece in domeniul public.

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

4, Concluzii, masuri in continuare

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

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

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

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

L. Dispozitii generale

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

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

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se
aplica direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrarii lor
viitoare, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului
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de urbanism. Toate restrictiile impuse se fac publice de catre Autoritatea Publica Locala,
prin publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 48" alin. 5 din Legea 350/2001, si prin
transmiterea 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, Hotarari 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:
Legislatia specifica:
e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal indicativ.: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr.
176/N/16.08.2000
e Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare
si actualizare a documentatiilor de urbanism
e Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991)
republicata si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
e Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei (nr. 119/2014) modificat si completat de Ordinul
MS nr. 994/2018

19



e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata

e Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)

e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea
O.G. nr. 43/1997)

e STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor

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

e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

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

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

Legislatia complementara:
e Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata
e 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
detaliazé prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor,
materiale si culori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile arhitectural-urbanistice ale
acestora.

In acest sens prezentul R.L.U. se aplica pe terenul studiat si reglementat, situat in
extravilanul comunei Sanpetru, str. Drumul cu Plopi f.n., inscris in C.F. nr. 111400 nr. cad.
111400 in suprafata de 52.293mp.

Zona reglementata, ce cuprinde terenul descris mai sus, este situata in extravilanul
comunei Sanpetru, str. Drumul cu Plopi f.n. si este delimitata:

> de la vest la nord: terenuri proprietate privata identificate cu nr. cad. 121159,
nr. cad. 121160, nr.cad. 121161, nr.cad. 121162, nr.cad. 121163, nr.cad. 121164, nr.cad.
121165, nr.cad. 121166, nr.cad. 121167, nr.cad. 121168, nr.cad. 121169, nr.cad. 121170,
nr.cad. 121171, nr.cad. 121172, nr.cad. 121173, nr.cad. 121174, nr.cad. 121175, nr.cad.
121176, nr.cad. 121177, nr.cad. 121178, nr.cad. 121179, nr.cad. 121180, nr.cad. 121181,
nr.cad. 121182, nr.cad. 121183, situate in intravilan, avand destinatia de locuinte
unifamiliale;

> de la nord la nord-est: str. Drumul cu Plopi.

> de la sud-est la sud: terenuri proprietate privata identificate cu nr. cad.
110659, nr. cad. 100030, nr. cad. 105680, nr. cad. 109997, nr.cad. 107994, nr.cad. 107452,
nr. top. 9723/1/1/5, nr. cad. 105740, nr. top. 9723/1/1/2, nr. cad. 111481 si nr. cad. 110261,
situate in extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic.

> la sud: teren proprietate publica nr. cad. 110143 - ampriza centurii ocolitoare
Brasov.
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> la vest: drum nr. cad. 113442.

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 constructiile prevazute in Legea nr. 50/1991 art. 23,
alin. 4).

Art. 2. Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.

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).

Beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu degrada terenurile si
culturile din zona limitrofa, altele decat cele prevazute in documentatie, prin depozitarea 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.

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.
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.
Conform studiului de inundabilitate, amplasamentul nu se afla intr-o zona cu risc la
inundatii pentru scenariul analizat.

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 plansei UO4-Plan suprapunere plansa aferenta "Actualizare P.U.Z.-
Aeroportul International Brasov-Ghimbav", terenul analizat se afla in zona Il R=4347 m.

Pe terenul reglementat si in vecinatatea acestuia se instituie urmatoarele zone de
protectie si siguranta cu interdictie de construire, conform plansei U2 — Plan reglementari
urbanistice si avizelor obtinute:

(@) pentru linia electrica aeriana LEA 20 kV existenta — zona de protectie si
siguranta de 12,00 m stanga-dreapta fata de axul liniei electrice,
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(b) pentru conducta de aductiune OL Dn 500 mm care traverseaza marginal terenul
— zona de protectie cu interdictie de construire de 10,00 m stanga-dreapta fata de axul
conductei, conform avizului Companiei Apa Brasov S.A. nr. 2570/21.11.2025;

(c) pentru linia electrica aeriana LEA 0,40 kV proiectata — zonele de protectie se vor
stabili la faza D.T.A.C. conform proiectului tehnic si avizului operatorului de distributie. Tn
aceste zone sunt interzise orice constructii, plantatii inalte sau lucrari care ar putea afecta
functionarea in siguranta a retelelor; se va asigura accesul neingradit al operatorilor pentru
lucrari de intretinere, exploatare si interventie in caz de avarie. Se va respecta Ordinul
A.N.R.E. nr. 239/2019 privind aprobarea Normei tehnice ,Conditii tehnice de proiectare si
executie a liniilor electrice aeriene cu tensiuni peste 1000 V" si prevederile din legislatia
apelor pentru retelele de aductiune.

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 (O.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile
si completarile ulterioare).

Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia construcitiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita prin documentatia de
urbanism, ca fiind zona de locuinte si functiuni complementare.

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

a) P.O.T.= =-100 (%)
Sp

by CUT. =4
Sp

in care:

e P.O.T. = procentul de ocupare al terenului

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

e Sc = suprafata construita la sol a cladirii

e Sd = suprafata desfasurata a cladirii

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

. ZL1 - zona de locuinte individuale izolate
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

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

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

Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.=0,6
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. ZL2 - zona de locuinte individuale cuplate
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

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

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

Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.= 0,6

. ZL3 - zona de locuinte colective

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

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

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

Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii
Propus: C.UT.max.=1,2

. ZL4 - zona de locuinte colective

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

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

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

Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii

Propus: C.U.T.max.=1,5

. ZM - zona mixta: la parter spatii comerciale, la etaj locuinte
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max. — teren liber de constructii

Propus: P.O.T.max.= 40%

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

Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii
Propus: C.U.T.max.=1,8

. ZV - zona spatii verzi publice si servicii publice
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max. — teren liber de constructii
Propus: P.O.T.max.= 25% — cladiri de utilitate publica

P.O.T.max.= 10% — loc de joaca

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

Existent: C.U.T.max.= — teren liber de constructii

Propus: C.U.T.max.= 0,8 — cladiri de utilitate publica
C.U.T.max.= 0,1 - loc de joaca
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Art. 6.Circulatia terenurilor

Terenul proprietate privata destinat spatiilor verzi publice si cel destinat drumurilor de
acces, va trece in domeniul public.

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

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

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

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

Pentru locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.

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

Art. 2. Amplasarea fata de drumurile publice

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

a) 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 fatd de drumuri:

- minim 5,00 m de la aliniament fatd de drumul nou propus (profil tip 2-2 si profil tip
3-3) si de minim 7,00 m de la aliniament in dreptul zonei mixte ZM (profil tip 1-1). in dreptul
ocolitoarei Brasov retragerea este de minim 35,00 m de la limita de proprietate existenta
(minim 24 m de la limita noua de proprietate);

- minim 6,50 m de la aliniament fata de Drumul cu Plopi (profil 4-4).

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri si retragerile minime fata de limitele de proprietate.
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Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
- pentru ZL1: minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-est si minim 5,00 m fata de
latura dinspre sud-vest;

- pentru ZL2: cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata
si se vor retrage minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-est pentru lotul nr. 19 (pentru
lotul nr. 20 se aplica retragerile fata de caile de circulatie);

- pentru ZL3: minim 5,50 m;

- pentru ZL4: minim 3,00 m fata de limita nord-vest si minim 5,50 m fata de limita
sud-est;
- pentru ZM: minim 8,00 m pentru latura dinspre sud-est si latura din sud-vest.

Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 6,00 m pentru ZL1, ZL2, ZL3
- minim 5,50m pentru ZL4

Retragerile minime se vor inscrie in certificatul de urbanism.

Distanta intre cladirile situate pe aceeasi parcela va fi mai mare decét inaltimea
cladirii celei mai inalte. In cazul in care distanta este mai micd sau cel putin egald cu
inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi un studiu de insorire.

Terenurile libere de constructiii rezultate vor fi amenajate cu zone verzi sau circulatii
interioare.

Edificabilul parcelei:

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

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

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalatii si echipamente edilitare (racorduri si brangamente la retelele edilitare);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

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

€) zone plantate;

f) platforme destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor

g) panouri publicitare

h) anexe gospodaresti provizorii cu obligativitatea respectarii urmatoarelor conditii
cumulative:

- toate anexele gospodaresti (existente si propuse) de pe parceld, cumulat, sa nu
depaseasca suprafata desfasurata de maxim 50 mp.

- inaltimea va fi de maxim 3,20m

- se va respecta Codul Civil.
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Nota: Se interzice schimbarea de destinatie a anexelor gospodaresti amplasate in
amenajabilul parcelei.

Anexele gospodaresti pot fi garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru
masini, foisor, magazie pentru ustensile de gradinarit.

Conform Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 aprobate prin
Ordinul nr. 839/2009, art. 59, anexele care nu respecta reglementarile din documentatia de
urbanism se vor desfiinta.

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

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

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

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

> profil transversal tip 1

- se aplica la drumul de acces propus;

- 9,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de un trotuar de 2,00 m la

- declivitate de 1,19% pe o lungime de 50,50 m.

> profil transversal tip 2

- se aplica la drumul de acces propus;

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

- declivitate de 0,17% pe o lungime de 477 m.

> profil transversal tip 3

- se aplica la drumul de acces propus;

- 11,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de un trotuar de 2,00 m
(la est) si doua zone verzi de 1,50 m (la est), respectiv 0,5 m (la vest).

- declivitate de 0,45% pe o lungime de 224 m.

> profil transversal tip 4

- se aplica la drumul cu nr. cad. 113926 si nr. cad. 121286 — Drumul cu Plopi;

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

- declivitate de 0,45% pe o lungime de 119 m.

Caile exterioare de acces si circulatie la constructile propuse vor avea
imbracamintea destinata traficului greu. Acestea sunt propuse astfel incat sa permita
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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%.

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.

Nota: Costurile aferente realizarii drumurilor private vor fi suportate de investitori, 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 de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafatd sau in pénza freatica, atat in perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea lor in functiune.

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

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

> 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.)

Alimentarea cu apa se va realiza din conducta HDPE De 160 mm existenta pe str.
Drumul cu Plopi conform avizului emis de Compania Apa Brasov S.A. nr. 2570/21.11.2025.

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

Evacuarea apelor uzate se va realiza in colectorul de canalizare Fd Dn 500 mm
existent pe str. Drumul cu Plopi conform avizului emis de Compania Apa Brasov S.A. nr.
2570/21.11.2025

Este interzisa deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare menajera
existenta in zona conform avizului nr. 2570/21.11.2025 emis de Compania Apa Brasov S.A.

Evacuarea apelor pluviale se va face conform avizului de gospodarire a apelor emis
de S.G.A. Brasov.

» 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 adresei nr. 37691/16.12.2025 emisad de Distributie Energie Electrica
Romania — Sucursala Brasov, in zona exista linie electrica aeriana LEA 20 kV.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul vizat spre
neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt jt, din lucrarea ,Echipare edilitara faza
P.UZ".

Atéat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in P.U.Z. cét si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza D.T.A.C.
in baza unui studiu de solutie.

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

Conform avizului emis de Orange Roméania S.A. nr. AFO043861/39543/05.02.2026,
in zona exista infrastructura FO Orange.

Conform avizului emis de Digi Romania S.A. nr. 3044256162/05.02.2026, in zona
exista infrastructura si/sau retea Digi Romania.

n scopul protejérii infrastructurii de telecomunicatii se poate solicita asistenta tehnica
la predarea de amplasament.

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

Conform avizului emis de Distrigaz Sud Retele S.RL. nr. 84803-
321967854/27.01.2026, in zona exista retea de distributie gaze naturale.

Incélzirea imobilelor se va face cu energie electricd, gaz sau surse alternative de
energie cu eficienta ridicata.

Art. 2. Proprietatea publica 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.
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6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 1. Parcelarea
Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 52293 mp.
in urma dezmembrarii terenului reglementat, vor rezulta 35 loturi:
18 loturi pentru ZL1
2 loturi pentru ZL2
11 loturi pentru ZL3
1 lot pentru ZL4
1 lot pentru ZM
- 2 loturi pentru ZV
Parcelele au suprafete cuprinse intre 500 mp si 10000 mp.
Parcelarea se va realiza conform prezentului P.U.Z. cu respectarea prevederilor
H.G. nr. 525/1996.
Suprafata minima a unei parcele pentru edificarea de locuinte este de 500 mp.
Autorizarea executarii parcelarilor (pentru ZL1 si ZL2), pentru a fi construibile in baza
prezentului regulament, este permisa numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta
cumulativ urmatoarele conditji:
a) latimea parcelei de minimum 12 m;
b) suprafata minima a parcelei de 500 mp;
c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile
de mai sus (a, b, c).
Se vor respecta prevederile Legii nr. 350/2001 Anexa 2, indicatori urbanistici: ,daca
o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii”.

Art. 2. Inaltimea constructiilor

. ZL1 - zona de locuinte individuale izolate

Propus: max. S+P+1 cu Hmax. comisa = 7,00 m fata de CTA, Hmax. coama = 11,00 m fata
de CTA

. ZL2 - zona de locuinte individuale cuplate

Propus: max. S+P+1 cu Hmax. comisa = 7,00 m fata de CTA, Hmax. coama = 11,00 m fata
de CTA

. ZL3 - zona de locuinte colective

Propus: max. S+P+2+M cu Hmax. cornisa =10,00 m fata de CTA, Hmax. coama
14,00 m fatd de CTA

. ZL4 - zona de locuinte colective

Propus: max. S+P+3 cu Hmax. cornisd =13,00 m fatd de CTA, Hmax. coama
17,00 m fatd de CTA

. ZM - zona mixta: la parter spatii comerciale, la etaj locuinte

Propus: max. S+P+3+R/M cu Hmax. cornisa = 14,50 m fata de CTA, Hmax. coama
18,00 m fata de CTA.

. ZV — zona spatii verzi publice si servicii

Propus: — cladiri de utilitate publica: max. S+P+2+R/M cu Hmax. cornisa = 14,00 m
fata de CTA, Hmax. coama = 16,00 m fata de CTA.

— loc de joaca: max. P cu Hmaxim = 4,00 m fata de CTA.
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Se permite amplasarea de functiuni tehnice in subteran pe intreaga suprafata a
parcelei pana la 60 cm fata de limitele de proprietate cu conditia asigurarii unei suprafete
de minimum 25% din suprafata parcelei cu un strat de pamant vegetal cu o grosime de
minimum 2,00 m.

Conform normativului P 118-1/2025 subsolul nu este considerat nivel suprateran,
prin urmare, acest nivel subteran se poate executa fara a depasi inaltimea maxima admisa
a constructiei.

Art. 3. Aspectul exterior al constructiilor

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

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

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

Astfel, prin proportiile corecte ale volumului si elementele constructiilor, prin calitatea
materialelor utilizate si prin alegerea culorilor folosite pentru infrumusetarea lor, se vor
respecta urmatoarele:

- Se va asigura o tratare unitara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri;

- Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor;

- Se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvata
a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete, balcoane etc.;

- Acoperisurile pot fi realizate in sistem mixt, in panta cu 2 sau 4 ape, cu conditia de a
se utiliza tipurile de invelitori precizate;

- Sunt interzise solutii de acoperire din tabla metalica, cu exceptia sistemelor de tigle
metalice;

- Panta maxima admisa pentru acoperisuri este de 45%;

- Nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale cladirilor (rosu, mov,
portocaliu, galben citron, verde, verde china, turcoaz, violet, kaki, cyclam, negru) si
se interzic toate accentele in aceste tonalitati;

- Nu sunt admise solutii de invelire care prezintd accente verticale de tip minareta,
turn, etc;

- Nu este admis un raport plin-gol al fatadelor mai mare decéat cele din vecinatatea
constructiei;

- Nu sunt admise interventii de orice natura pe fondul construit valoros existent care
sunt incompatibile cu actualul regulament;

- Se recomanda utilizarea materialelor specifice zonei: lemn, vopsele lavabile in tonuri
si nuante de culori, pastelate, nestridente (alb, crem, bej etc.);

- Fatadele pot avea prispe si foisoare cu stalpi din lemn, tencuieli, cu zugraveli
lavabile albe sau pastelate crem, bej, gri sau gri pal,

- Nu se vor utiliza pentru fatada panouri metalice sau din material plastic ori vitraje din
sticla colorata in masa cu tonuri violente;
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- Nu se vor utiliza materiale de invelitoare cu culori stridente, optandu-se pentru solutii
cromatice, tehnici de construire si armonii, care sa derive din traditia locala;

- Materiale finisaje admise: tencuieli pe baza de var, tencuieli decorative, tencuieli
mozaicate pentru socluri. Se admit placile de tip caramida aparenta, lemn sau piatra
naturala, materiale compozite de calitate ridicata;

- Volumetria va fi echilibrata, cat mai simpla, fara forme distorsionate.

- Acoperisurile pot fi de tip sarpantd sau de tip terasa necirculabila, respectiv de tip
terasa circulabila verde;

- TInvelitorile vor fi obligatoriu mate.

Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu, tabla
zincata, sindrila bituminoasa 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.

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

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

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

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

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

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

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate conform
normativului NP 24-97, H.G. nr. 525/1996 anexa 5 si H.C.L. Sanpetru nr. 75/27.05.2021, la
faza D.T.A.C., in functie de specificul activitatii, astfel:

- pentru locuinte individuale izolate/cuplate: 1 loc de parcare la o suprafata utila mai
mica sau egala cu 100mp, 2 locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100mp

- pentru locuinte colective cu regim mic de inaltime s-au prevazut 199 de locuri de
parcare.

- pentru zona mixta s-au prevazut 16 locuri de parcare pentru spatii comerciale si 20 de
locuri pentru locuinte. In afara programului de lucru, parcarile prevazute pentru spatiile
comerciale pot fi folosite de vizitatori si de locatari.

Pentru constructii care inglobeaza spatii cu diferite destinatii pentru care sunt norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare.

Art. 2. Amplasarea mijloacelor de publicitate

Pot fi autorizate lucrari de amplasare panouri publicitare si publicitate luminoasa si
pe fatade, pe terase ori acoperisuri ale cladirilor, astfel incat sistemele lor de prindere sa nu
constituie o sursa de accidente si sa nu afecteze structura de rezistenta si functionarea
optima a cladirilor.
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Ecranele publicitare, dotate cu sisteme care sa permitd modificarea intensitatii
luminilor trebuie, prin intensitatea luminii si frecventa succedarii imaginilor derulate, sa nu
prezinte riscul perturbarii circulatiei rutiere in zona in care sunt amplasate, in acest sens
fiind obligatoriu avizul emis de politia rutiera. Pe timp de noapte, intensitatea luminii acestor
mijloace de publicitate trebuie sa se reduca cu 35%, iar aceasta obligativitate si modul de
indeplinire a acesteia trebuie evidentiat in documentatia tehnica pentru obtinerea
autorizatiei de construire.

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

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

Art. 3. Zone verzi si plantate

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

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

Se vor prevedea zone verzi private pe minimum 30% din suprafata fiecarei parcele,
dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor si minimum 5% spatii verzi publice conform
Legii nr. 24/2007 art. 10.

Spatiile verzi vizibile, cuprinse la strada intre aliniament si linia de retragere a
cladirilor vor fi amenajate peisager sub forma unor gradini de fatada.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.

Se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si protectia constructiei, sa
se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii
pietonale, terase.

Art. 3. Imprejmuiri

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

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

Gardurile spre strada ale cladirilor vor fi transparente pe inaltimea de maxim 2,00 m,
vor putea avea soclu opac de circa 0,60 m si vor putea fi dublate de gard viu.

Gardurile dintre proprietati, precum si cel posterior vor fi, de regula, din motive de
securitate, opace si vor avea inaltimea maxima de 2,00 m.

imprejmuirile laterale sau posterioare vor fi de preferinta din beton, zidarie sau lemn,
conform traditiei locale, cu inaltimea maxima de 2,00 m.

imprejmuirile cu caracter temporar (la santiere de constructii) vor fi realizate din
materiale suficient de rezistente si bine ancorate, prevazute cu dispozitive de semnalizare
si protectie a circulatiei auto si pietonale.
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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, azbociment, plastic ondulat etc.

M. Zonificare functionala

1. Unitati si subunitati functionale

Pe terenul reglementat se prevad urmatoarele zone functionale:

e Zona de locuinte individuale (ZL1, ZL2)

Functiuni admise

— locuinte individuale, in regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat) - S+P+1;

— anexe gospodaresti (garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini,
magazii pentru ustensile de gradinarit, foisoare, terase acoperite, spatii tehnice);

— locuinte semicolective (cel mult 2 unitati locative cuprinse in aceeasi constructie);

— activitati economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de
locuit;

— imprejmuiri, cai de acces pietonale si private, parcaje, spatii plantate;

— micro-obiective tehno-edilitare de producere a energiei electrice: panouri solare,
sisteme geotermale, pompe de caldura mici, obiective deservind exclusiv
proprietatea pe care sunt amplasate.

Functiuni _complementare locuirii_admise cu conditionarea obtinerii _acordului

proprietarilor parcelelor invecinate:

— functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere (ateliere
de tamplarie, olarit, tesaturi, materiale traditionale de constructie si alte activitati
specifice comunei) cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp
arie desfasurata construitad si 100 mp arie construitd, sa nu genereze transporturi
grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba
program prelungit peste orele 22:00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei
pentru depozitare si productie.

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

Functiuni interzise

— functiuni care genereaza un trafic important de persoane si marfuri si/sau un
program prelungit dupa ora 22:00 si perturba linistea publica;

— activitati 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;

— depozitare en-gros;

— statii de intretinere auto;

— depozitari de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

— depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;
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— activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

— statii de betoane;

— autobaze;

— lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

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

— instalarea panourilor pentru reclame, dispunerea de panouri luminoase pentru

imagini in migcare (display-uri electronice) pe plinurile fatadelor, desfigurand

arhitectura si deteriorand finisajul acestora;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie, ferme zootehnice;

— locuinte colective

\

e Zona de locuinte colective cu regim mic de inaltime (ZL3, ZL4)

Functiuni admise

— locuinte colective cu regim mic de inaltime (ZL3 — max. S+P+2+M, ZL4 — max.
S+P+3, conform indicatorilor urbanistici stabiliti);

— activitati economice la domiciliu, care nu genereaza trafic suplimentar si nu
afecteaza confortul locuirii.

— dotarile 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 rezidentiala si vor beneficia de
locuri de parcare dedicate, in conformitate cu normele urbanistice si de trafic in
vigoare (magazine, farmacii, minimarker, cofetarie, cabinete medicale, birouri);

— 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.;

anexe aferente locuirii colective: parcaje acoperite, copertine, spatii pentru

biciclete, spatii de depozitare, foisoare;

boxe, spatii tehnice, statii de incarcare electrice, adaposturi protectie civila;

parcaje la sol si subsol;

spatii verzi amenajate, locuri de joaca pentru copii, alei pietonale si carosabile de

incinta;

A il 4 \:

\

\

Functiuni _complementare locuirii_admise cu__conditionarea obtinerii _acordului
proprietarilor parcelelor invecinate:

— se permite schimbarea destinatiei apartamentelor indiferent de amplasare numai

pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate si
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practica profesionala privata 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 de destiatie a 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.

— spatii pentru servicii de proximitate, situate exclusiv la parterul imobilelor (ex:
salon cosmetic, birouri, servicii IT), cu program limitat si fara impact semnificativ
asupra traficului;

— restaurante, baruri, cofetarii, cafenele doar la parterul blocurilor.

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

Functiuni interzise

— functiuni comerciale de tip supermarket, hipermarket, showroom;

— functiuni care genereaza trafic important de persoane si marfuri;

activitati cu program prelungit dupa ora 22:00 si care perturba linistea;

activitati 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;

depozitare en-gros;

statii de intretinere auto, vulcanizari, spalatorii auto;

depozitari de materiale refolosibile;

statii de betoane;

autobaze;

ferme zootehnice;

platforme de precolectare vizibile din circulatiile publice;

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

constructiile de pe parcelele adiacente;

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

vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— instalarea panourilor pentru reclame, dispunerea de panouri luminoase pentru
imagini in migcare (display-uri electronice) pe plinurile fatadelor, desfigurand
arhitectura si deteriorand finisajul acestora.

N T N R AN AR

\J

e Zona mixta: la parter spatii comerciale, la etaj locuinte (ZM)

Functiuni admise

— locuinte colective S+P+3+R/M;

— spatii comerciale si servicii de proximitate situate la parterul cladirilor;

— alimentatie publica de tip cafenea, bistro, cofetarie, fara productie industriala;
— birouri si servicii profesionale;

— cabinete medicale fara spitalizare;

N

N

N

spatii pentru activitati culturale, educationale sau recreative de mici dimensiuni;
parcaje subterane, supraterane sau la sol, aferente functiunilor;
spatii verzi amenajate, curti interioare, pasaje pietonale;
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— spatii tehnice si anexe aferente.

Functiuni admise cu conditionarea obtinerii acordului proprietarilor invecinati
— restaurante de mici dimensiuni;

— sali de fitness, studiouri de dans, after-school;

— clinici medicale cu program extins;

Functiuni interzise

activitati industriale sau de productie;

supermarketuri, hipermarketuri, centre comerciale de mari dimensiuni;

functiuni care genereaza trafic intens de marfa;

activitati cu program prelungit dupa ora 23:00;

activitati poluante sau cu risc tehnologic;

statii de carburanti;

statii de betoane;

autobaze;

depozitare en-gros;

depozitarea substantelor inflamabile sau toxice;

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

constructiile de pe parcelele adiacente;

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

vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— instalarea panourilor pentru reclame, dispunerea de panouri luminoase pentru
imagini Tn migcare (display-uri electronice) pe plinurile fatadelor, desfigurand
arhitectura si deteriorand finisajul acestora.

R N N A 2R 24

\

e Zona de circulatie publica (ZC)

Functiuni admise

— instalatii de iluminat nocturn

— retele edilitare

— mobilier urban

— trotuare, alei

— refugii si treceri pentru pietoni

— zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare

— servicii compatibile functiei de baza a zonei

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

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

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

Functiuni interzise

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

— dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in migcare (display-
uri electronice).
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e Zona spatii verzi publice si servicii (ZV)

Functiuni admise

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

— Constructii de invatamant: invatamant prescolar gradinitd cu P.O.T. maxim 25 %
si se va asigura o suprafata minima de teren de 22 mp/copil, invatamant
gimnazial;

— 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;

— Anexe ce deservesc strict functiunea de invatamant;

— Centru educational;

— After-school;

— Curte de recreatie;

— Amenajari pentru jocuri sportive;

— Spatii verzi;

— Servicii sociale specializate pentru cresterea, ingrijirea si educarea timpurie a
copiilor in varsta de pana la 3 ani (cresa)

— Gradinita

— Spatii plantate, arbori;

— Terenuri de sport;

— Spatii amenajate pentru recreere;

— Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.

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 Tmprejmuirea va fi gard viu cu
Hmax =1 m;
. Imobilele sa fie in proprietate publica sau co-proprietate publica

Functiuni interzise

— Orice alte utilizari in afara de cele mentionate la functiuni permise;

— Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa
provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care implic evacuarea Si
colectarea rapida a apelor meteorice;

— Sunt interzise functiunile de locuire

— Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

— Activitati de industrie poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat

— Constructii provizorii de orice natura cu exceptia firmelor si panourilor publicitare
independente sau adosate constructiilor.

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

IV. Dispozitii finale si concluzii

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

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

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

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

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

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

Controlul respectarii prezentului regulament se face prin compartimentele de
specialitate din aparatul propriu al Primariei comunei Sanpetru, precum si de Inspectia
Judeteana in Constructii, 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 n 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
dupa aprobarea in Consiliul Local. /8 “ ; AN
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